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i 
IZJAVA O AVTORSTVU DIPLOMSKEGA DELA 
 
 
Podpisana Anita Janžekovič, študentka univerzitetnega študijskega programa Uprava prva 
stopnja, z vpisno številko 04036661, sem avtorica diplomskega dela z naslovom: Postopki 
oddaje neprofitnih stanovanj v najem v Mestni občini Ljubljana. 
 
S svojim podpisom zagotavljam, da:  
- je predloženo delo izključno rezultat mojega lastnega raziskovalnega dela,  
- sem poskrbela, da so dela in mnenja drugih avtorjev oz. avtoric, ki jih uporabljam 
v predloženem delu, navedena oz. citirana v skladu s fakultetnimi navodili,  
- sem poskrbela, da so vsa dela in mnenja drugih avtorjev oz. avtoric navedena v 
seznamu virov, ki je sestavni element predloženega dela in je zapisan v skladu s 
fakultetnimi navodili,  
- sem pridobila vsa dovoljenja za uporabo avtorskih del, ki so v celoti prenesena v 
predloženo delo in sem to tudi jasno zapisala v predloženem delu,  
- se zavedam, da je plagiatorstvo – predstavljanje tujih del, bodisi v obliki citata 
bodisi v obliki skoraj dobesednega parafraziranja bodisi v grafični obliki, s katerim 
so tuje misli oz. ideje predstavljene kot moje lastne – kaznivo po zakonu (Zakon o 
avtorstvu in sorodnih pravicah, Ur. list RS, št. 21/95), kršitev pa se sankcionira tudi 
z ukrepi po pravilih Univerze v Ljubljani in Fakultete za upravo,  
- se zavedam posledic, ki jih dokazano plagiatorstvo lahko predstavlja za predloženo 
delo in za moj status na Fakulteti za upravo,  
- je elektronska oblika identična s tiskano obliko diplomskega dela ter soglašam z 


















V diplomski nalogi sem preučila postopke oddaje neprofitnih stanovanj v najem v Mestni 
občini Ljubljana, kjer Javni stanovanjski sklad Mestne občine Ljubljana skoraj vsako leto 
objavi javni razpis za dodelitev navedenih stanovanj. Predstavila sem vse postopke, ki se 
v kronološkem zaporedju izvedejo od objave javnega razpisa, oddaje vloge do izdaje 
upravnih aktov in objave končnega seznama upravičencev, ki dobijo neprofitna 
stanovanja. Pravna podlaga za zagotavljanje neprofitnih stanovanj je v Ustavi Republike 
Slovenije, ki nalaga državi skrb za zagotavljanje pogojev, da si posameznik lahko pridobi 
primerno stanovanje. Država z javnimi razpisi, na podlagi katerih se dodeljuje stanovanja 
z neprofitno najemnino, skrbi za pravično razdeljevanje teh stanovanj. S tem rešuje tudi 
socialno problematiko različnih družbenih skupin. V diplomski nalogi sem predstavila 
stanovanjsko politiko v državi in zakonodajo. V nadaljevanju sem bralcu približala vse 
udeležence v postopkih oddaje neprofitnih stanovanj v najem, od skladov do prosilcev, 
zlasti Javni stanovanjski sklad Mestne občine Ljubljana, ki v Mestni občini Ljubljana izvaja 
stanovanjsko politiko na lokalni ravni. Opisala sem posamezne faze oddaje neprofitnih 
stanovanj, tako da sem razdelala razpis, obrazec vloge, upravne akte in pravna sredstva.  
Analiza že izvedenih javnih razpisov je pokazala konstantno večanje števila oddanih vlog, 
kar je posledica gospodarskega dogajanja v državi in tudi v Evropski uniji. Kljub 
učinkovitemu delovanju Javnega stanovanjskega sklada Mestne občine Ljubljana pri 
reševanju stanovanjske problematike prosilcev se zato še vedno kaže velik primanjkljaj na 




• stanovanjska politika, 
• neprofitno stanovanje, 
• javni razpis, 
• upravičenci, 






SOCIAL HOUSING IN URBAN MUNICIPALITY OF LJUBLJANA 
 
In my diploma work I have closely studied the procedures of renting non-profitable flats 
in the municipality of Ljubljana, where Public Housing Fund of the municipality of 
Ljubljana publishes a public tender for allotment of the flats mentioned above. All the 
procedures, which are chronologically executed from the publishing public tender, 
applying for a non-profitable flat to issuing administative acts and publishing final list of 
rightful claimants who are entitled to get a non-profitable flat. Legal grounds for the 
provivison of non-profitable flats is found in Constitution of the Republic of Slovenia, 
which requests the state to provide the conditions so that an individual can obtain a 
suitable flat. With public tender, on the basis of which the flats with non-profitable rents 
are given out, the state ensures fair distribution of these flats. By doing so, it also 
resolves social issues of different social groups. My diploma work presents the country's 
housing policy and the corresponding legislation. Then all the participants in the 
procedures of renting non-profitable flats from funds to applicants are presented. Public 
Housing Fund of the municipality of Ljubljana, which implements housing policy at local 
level, is described into more details. Individual stages of renting a non-profitable flat, from 
public tender, application forms, administrative acts to legal means have been explained 
in an understandable way. The analysis of already executed public tenders has shown 
constant growth of number of applications as a consequence of economic mainstream in 
the country and in the European Union. Irrespective of proper administration of Public 
Housing Fund of the municipality of Ljubljana solving housing problems of the applicants, 







• housing policy, 
• non-profitable flat, 
• public tender, 
• rightful claimants , 
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SEZNAM UPORABLJENIH KRATIC 
 
DZRS – Državni zbor Republike Slovenije 
IUS INFO - pravni in poslovni informacijski portal (komercialna baza podatkov na spletu, 
ki vsebuje največji izbor pravnih informacij iz Slovenije in Evropske unije) 
JSS MOL – Javni stanovanjski sklad Mestne občine Ljubljana 
MOL – Mestna občina Ljubljana 
MOP – Ministrstvo za okolje in prostor 
NPSta – Nacionalni stanovanjski program 
SPZ – Stvarnopravni zakonik 
SZ – Stanovanjski zakon iz leta 1991 
SZ-1 – Stanovanjski zakon iz leta 2003 
URS – Ustava Republike Slovenije 
ZUP – Zakon o splošnem upravnem postopku 
ZUS – Zakon o upravnem sporu 




Stanovanjska politika zadeva široko in kompleksno področje stanovanjske problematike, 
od najemnih razmerij, stanovanjske gradnje, do nepremičninskega trga. Stanovanjsko 
vprašanje je eno izmed najbolj pomembnih vprašanj pri mladih, ko želijo zaživeti 
samostojno življenje. Glede na to, da je reševanje stanovanjskega problema pogojeno s 
finančnimi sredstvi, s katerimi mladi ne razpolagajo, sem se odločila, da bom predstavila 
eno izmed možnosti, ki jo ponuja država z namenom reševanja stanovanjskega vprašanja. 
S predstavitvijo postopkov dodeljevanja neprofitnih stanovanj v najem želim predvsem 
mladim predstaviti, kako si lahko pomagajo pri samostojnemu uveljavljanju v družbi. 
 
Pri raziskovanju postopkov dodeljevanja neprofitnih stanovanj sem uporabila analitsko 
metodo, saj sem analizirala stanovanjsko zakonodajo ter druge zakonske in podzakonske 
predpise. Postopek sem si na Javnem stanovanjskem skladu Mestne občine Ljubljana (JSS 
MOL) tudi realno ogledala in sodelovala pri dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem 
tako, da sem pomagala javnemu uslužbencu, ki je bil zadolžen za obdelavo oddanih vlog 
na 14. javnem razpisu. Postopke sem analizirala in jih na razumljiv in prijazen način 
predstavila bralcu. Z deskriptivno metodo sem razjasnila in predstavila ključne pojme, 
opisno predstavila postopke oddaje neprofitnih stanovanj v najem, opisala zakonodajo, 
predstavila različne položaje prosilca glede na njegovo upoštevanje navodil javnega 
uslužbenca in zaključek postopka dodelitve stanovanja oziroma uspeh prosilca. 
 
Moj namen in cilj je bil mladim na razumljiv način približati postopke pridobivanja 
neprofitnih stanovanj. Predstavila sem postopek oddaje neprofitnih stanovanj, ki ga 
financira iz proračuna Mestna občina Ljubljana (MOL) in izvaja JSS MOL. 
 
S stanovanjsko politiko želi država izboljšati dostopnost do vseh vrst stanovanj in 
zagotoviti primerne finančne pomoči pri uporabi stanovanj tistim, ki so finančno šibki in si 
sami ne morejo zagotoviti primernega bivanja. Država želi doseči ravnovesje in zagotoviti 
zadostno število stanovanj tako za nakup, kot tudi za najem. Ponuditi želi čim boljše 
pogoje razvoja in omogočiti kvalitetno življenje vsem državljanom, od visoko izobraženih, 
do delavskega dela družbe. Razumljivo je, da se spodbuja, da si ljudje sami urejamo in 
rešujemo stanovanjski problem, vendar živimo v socialno razviti in gospodarsko dokaj 
stabilni državi, ki mora zagotavljati dostojne pogoje bivanja tudi tistim, ki si iz kakršnihkoli 
razlogov tega ne morejo zagotoviti sami. 
 
Glede na družbeno dogajanje kot so recesija, vprašanje zagotavljanja pokojnin in plač, 
zmanjšanje števila delovnih mest, velik delež nezaposlenih, je razumljivo, da je vedno več 
ljudi socialno ogroženih in prisiljenih iskati pomoč pri državi. Pritisk na državo glede 
zagotavljanja stanovanj je vedno večji in vedno več je družin, ki niso sposobne plačevati 
neprofitne najemnine in še dodatno prosijo za subvencioniranje že tako nizke najemnine.  
 
S pisanjem te diplomske naloge želim mladim na razumljiv način predstaviti možnost, da 
si v prihodnosti lahko zagotovijo v prihodnosti samostojno življenje glede stanovanja. Pri 
tem sem se opirala na zakonodajno in drugo literaturo in jo skušala bralcu približati ter na 
prijazen način opisati. V ospredje sem postavila Stanovanjski zakon (Ur. list RS, št. 69/03, 
18/04 – ZVKSES, 47/06 – ZEN, 45/08 – ZVEtL, 57/08, 90/09 – Odl. US, 62/10 – ZUPJS, 
40/11 – ZUPJS-A, SZ-1) in Nacionalni stanovanjski program (Ur. list RS, št. 43/00, NPSta) 




Sama preko študentskega dela že več let delam na tem področju, zato sem seznanjena z 
načinom dela in prosilci, ki sodelujejo pri razpisih. Opazila sem, da je bolj malo prosilcev, 
ki bi kandidirali za stanovanje takoj po končanem študiju in predvidevam, da je razlog za 
to premajhno poznavanje mladih, kakšne možnosti ponuja država na stanovanjskem 
področju. Večina prosilcev je mladih družin ali pa družin, ki že imajo stanovanje v tržnem 
najemu, vendar zaradi nezaposlenosti oziroma nizkih plač težko preživijo skozi mesec. 
Glede na to, da sama zaključujem študij želim, da so mladi seznanjeni, kaj lahko 
uveljavljajo in pričakujejo s strani države in to tudi izkoristijo. Tudi sama bom takoj, ko 
bom izpolnjevala pogoje, sodelovala na razpisu in se dejansko preizkusila v vlogi prosilca. 
Rada bi spodbudila mlade, da neglede na družbeni status, sodelujejo na razpisu in si s 
tem vnaprej odprejo možnosti za samostojno življenje. 
 
MOL, ki je skladno z zakonodajo zadolžena za zagotavljanje neprofitnih najemnih 
stanovanj na lokalni ravni, izvaja pridobivanje in dodeljevanje neprofitnih stanovanj preko 
JSS-a MOL-a. V diplomskem delu preverjam hipotezo, ali je JSS MOL pri tem uspešen, 
kljub omejenim proračunskim sredstvom, ki so namenjena za stanovanjsko dejavnost. 
 
V diplomski nalogi sem po sklopih opisala stanovanjsko politiko, predstavila zakonodajo na 
tem področju, organizacijo, ki skrbi za oddajo neprofitnih stanovanj v najem v MOL-u, 
postopke oddaje neprofitnih stanovanj v najem od oddaje vloge do izdaje odločbe ter 
možnost vlaganja pravnih sredstev. 
 
V prvem delu je najprej predstavljena stanovanjska politika, ki se danes uveljavlja preko 
dobre zakonske ureditve, kjer izstopata SZ-1 in NPSta. Stanovanjsko politiko sem 
primerjala tudi z drugimi državami in sicer Nemčijo ter Belgijo in Nizozemsko (Poročevalec 
Državnega zbora Republike Slovenije, 2002, št. 81, Poročevalec DZRS). Nemčija se 
srečuje s problemom prevelikega števila socialnih stanovanj, Belgija pa nasprotno z 
majhnim deležem socialnih stanovanj in stanovanjsko problematiko rešuje z lastništvom. 
Nizozemska ima precej velik delež socialnih stanovanj, najemnikom pa so omogočene tudi 
mnoge druge socialne pomoči. 
 
V nadaljevanju je predstavljen javni razpis. Podrobno je predstavljen potek le-tega,  
pravna podlaga, izvajalci in njegov zaključek, predstavila pa sem tudi statistični pregled 
vseh do sedaj izpeljanih razpisov. Do sedaj se je v MOL-u izpeljalo že 13 javnih razpisov, 
14. javni razpis za dodeljevanje neprofitnih stanovanj v najem pa je v teku. Delovanje 
JSS-a MOL-a je zelo aktivno, saj razpise objavlja na približno dve leti. Vsako leto je večje 
povpraševanje po neprofitnih stanovanjih, zato je tudi število razpisanih neprofitnih 
stanovanj vedno večje. Država z dodeljevanjem deleža proračunskih sredstev občini, ta pa 
JSS-u MOL-u, regulira število neprofitnih stanovanj v MOL, namenjenih za oddajo.  
 
V nadaljevanju diplomskega dela sledi opis udeležencev v postopkih. Najprej sem 
izpostavila javni sklad kot pravno osebo javnega prava in besedilo nadaljevala z opisom 
JSS-a MOL-a (Pravilnik o notranji organizaciji in sistematizaciji delovnih mest Javnega 
stanovanjskega sklada Mestne občine Ljubljana), kjer sem pridobivala dokumentacijo in 
bila v stiku z zaposlenimi. Spoznala sem postopke dodeljevanja neprofitnih stanovanj v 
najem v praksi. Predpogoj za sodelovanje na razpisu je slovensko državljanstvo in bivanje 
v MOL-u. Prosilci sodelujejo na razpisu prostovoljno in si poizkušajo s pomočjo države 
rešiti stanovanjski problem. Postopek je urejen v SZ-1 in Pravilniku o dodeljevanju 
neprofitnih stanovanj v najem (Ur. list RS, št. 14/04, 34/04, 62/06, 114/06 – ZUE, 11/09), 
podrejeno pa se uporablja Zakon o splošnem upravnem postopku (Ur. list RS, št. 80/99, 
70/00, 52/02, 73/04, 22/05 – uradno prečiščeno besedilo, 119/05, 24/06 – uradno 
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prečiščeno besedilo, 105/06 - ZUS-1, 126/07, 65/08, 8/10, ZUP). Postopki dodeljevanja 
neprofitnih stanovanj v najem tečejo v smeri reševanja stanovanjskega problema za 
prosilca in za njegove potomce, saj se najemno razmerje v primeru smrti staršev takoj 
prenese na otroke, ki so bivali s starši. 
 
Pri opisovanju razpisa sem podrobno predstavila vlogo, ki jo prosilec odda kadar želi 
sodelovati na razpisu. Vsako točko vloge sem opisala in priložila tudi nekaj slik. 
Temu sledi obravnavanje vloge, ki teče po ZUP-u. Javni uslužbenec preveri ali je prosilec 
navedel vse podatke, ki jih zahteva javni razpis in ali je priložil obvezne priloge oziroma 
dokazila. V primeru nepopolne vloge pozove prosilca na dopolnitev in mu prav tako 
postavi rok, do katerega mora predložiti zahtevane dokumente. 
 
V ugotovitvenem in dokaznem postopku se na teren odpravi komisija, ki ugotavlja 
dejansko stanje oziroma preverja ali so prosilci v vlogi navedli resnično dejansko stanje. 
Prosilci lahko v vlogi uveljavljajo tudi več postavk, ki prinašajo dodatne točke, s katerimi bi 
si lahko zagotovili dovolj visoko število točk za pridobitev neprofitnega stanovanja. Ogledi 
so namenjeni ugotavljanju dejanskega stanja prosilcev, kar pa je lahko za slednje, ob 
navedbi neresničnih podatkov, tudi neugodno. Kadar prosilec navede neresnične podatke, 
se točk, ki jih je uveljavljal, ne prizna. 
 
Po opravljenih ogledih se oblikujeta prednostni listi, lista A in lista B. Na listo A se uvrstijo 
prosilci z nižjimi dohodki, na listo B pa prosilci z nekoliko višjimi dohodki, ki so tudi dolžni 
plačati lastno udeležbo in varščino, kar za prosilce na listi A ne velja. 
 
Z objavo prednostnih list se začnejo izdajati tudi upravni akti (odločbe in sklepi). Vloge 
oddane po izteku razpisnega roka se kot nepravočasne zavrže s sklepom. Vse pravočasno 
oddane vloge se obravnava in posameznemu prosilcu izda odločbo oziroma sklep. 
Poznamo več vrst odločb. Pozitivna odločba uvrsti prosilca na prednostno listo. Pozitivne 
odločbe se delijo na odločbe, ki prosilcu zagotavljajo stanovanje in odločbe, ki prosilcu 
stanovanja ne zagotavljajo. Negativne odločbe prosilca ne uvrščajo na prednostno listo.  
 
Glede na to, da gre za upravni postopek, ima prosilec kot stranka v upravnem postopku 
možnost vlaganja pravnih sredstev. Stranka se lahko pritoži na organ druge stopnje, to je 
župan MOL-a. Zoper odločbo, ki jo izda župan, je možno vložiti tožbo na Upravno sodišče 
Republike Slovenije, vendar ta tožba ne zadrži objave seznama upravičencev, ki jim bodo 
zagotovljena stanovanja in posledično tudi ne sklepanja najemnih pogodb z upravičenci, ki 
so na posamezni listi  uvrščeni tako visoko, da so upravičeni do stanovanja. 
 
Že opravljene raziskave kažejo, da je v MOL-u vsako leto več prosilcev in da je 
povpraševanje po neprofitnih stanovanjih od razpisa do razpisa večje. Kljub povečanemu 
številu stanovanj, namenjenih neprofitni oddaji, je število prosilcev zelo veliko. Glede na 
družbeno dogajanje in gospodarsko stanje naše države je tudi v prihodnosti moč 
pričakovati večje število socialno ogroženih ljudi, ki bodo iskali pomoč države, ko si bodo 
urejali stanovanjsko vprašanje.  
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2 STANOVANJSKA POLITIKA 
 
Slovenija se je zavezala k vodenju učinkovite stanovanjske politike že v Ustavi Republike 
Slovenije (Ur. list RS/I, št. 33/91, Uradni list RS, št. 42/97 – UZS68, 66/00 – UZ80, 24/03 
– UZ3a, 47, 68, 69/04 – UZ14, 69/04 – UZ43, 69/04 – UZ50, 68/06 – UZ121,140, 143, 
URS), kjer je v 78. členu zapisano: »Država ustvarja možnosti, da si državljani lahko 
pridobijo primerno stanovanje.« 
 
Stanovanjska politika je obravnavana v SZ-1 in v NPSta,iz katerega izhaja, da je za večino 
državljanov dostop do primernega stanovanja mogoč le ob aktivni vlogi države. 
Stanovanjska politika je javna politika in pomeni obliko javnega poseganja na 
stanovanjsko področje. Država sama in vse njene institucije posegajo na stanovanjsko 
področje. Poleg povpraševalcev in ponudnikov je tu še država, ki vpliva na razpoložljivost, 
kakovost, pravičnost in med drugim tudi ceno stanovanj. Poseganje države na 
stanovanjsko področje je značilno za vse razvite države. Razlog za uveljavljanje države 
lahko pripišemo težnji po učinkoviti alokaciji in pravičnosti na stanovanjskem področju ter 
zagotavljanju čim boljšega socialnega stanja v državi. Organizacija združenih narodov je 
že leta 1948 v splošni deklaraciji o človekovih pravicah zapisala, da je potrebno priznavati 
pravico do stanovanja kot eno izmed temeljnih človekovih pravic (Mandič, 1999). 
 
Pravica do stanovanja je bila zapisana v mnogih dokumentih, kot so Mednarodna 
konvencija o ekonomskih, socialnih in kulturnih pravicah, Resolucija Združenih narodov, 
imenovana Človekova pravica do primernega stanovanja, Evropska socialna listina itd. 
Rečemo lahko, da država vodi stanovanjsko politiko iz različnih razlogov, med bolj 
pomembnima pa sta zagotavljanje dostopa do primernih stanovanj vsem družbenim 
slojem in odpravljanje tržnih nepravilnosti, ki se pojavljajo na stanovanjskem trgu. 
 
Država ima na stanovanjskem področju več pristojnosti in nalog. Določa stanovanjsko 
politiko v razvojnem in prostorskem načrtu države in določa nacionalni stanovanjski 
program ter zagotavlja sredstva za njegovo izvedbo. Skrbi za razvojno raziskovalno 
dejavnost na stanovanjskem področju ter spremlja višino najemnine po vrstah najemnih 
stanovanj na državnem nivoju. Ustanovi in imenuje stanovanjski svet in njegove člane. 
Država vodi tudi različne evidence, registre in statistične podlage za spremljanje in 
izvajanje stanovanjske politike. Poleg tega je njena naloga je tudi ustanovitev 
nacionalnega sveta za varstvo pravic najemnikov, v katerega so združeni občinski sveti za 
varstvo pravic najemnikov (Šinkovec in Tratar, 2003, str. 246). 
 
2.1 STRUKTURA STANOVANJSKE POLITIKE 
 
Strukturo stanovanjske politike tvorijo cilji, inštrumenti in učinki. Cilje opredeljujemo v 
smislu doseganja kakovosti, cenovne dosegljivosti za interesente ter razpoložljivost 
stanovanj. Z doseganjem teh ciljev pa izpolnjujemo tudi druge cilje, ki so neposredno 
povezani s tem in sicer zaposlovanje, preseljevanje, izobraževanje, dohodkovne in tudi 
socialne cilje. Med glavne konkretne cilje štejemo povečanje dostopnosti do stanovanj za 
srednje in nižje sloje, večja kakovost stanovanj in učinkovito sobivanje različnih družbenih 




Poznamo več inštrumentov stanovanjske politike, bolj pa lahko izpostavim dva in sicer je 
prvi kriterij vrsta ukrepov politike, ki jih država sprejme z namenom doseganja ciljev 
stanovanjske politike, drugi kriterij je stopnja vpletenosti države v samo izvajanje 
programov te politike. Glede na vrste ukrepov delimo inštrumente stanovanjske politike 
na regulativne in alokativne. Zakonski predpisi in vsi drugi predpisi spadajo pod 
regulativne inštrumente, ki z močjo prisile zagotavljajo predpisane standarde, norme in 
pravilne postopke. Alokativni inštrumenti predstavljajo denar, osebje, storitve in opremo, 
ki poskrbijo za razdelitev in razporeditev vložkov države na stanovanjskem področju 
(Mandič, 1996). 
 
Država lahko sama izvaja programe na področju te politike in sicer peko javnega sektorja, 
lahko pa izvajanje prepusti neprofitnemu zasebnemu sektorju. Kadar država izvaja 
programe sama, govorimo o politiki oskrbovanja, kadar tega ne izvaja sama, imenujemo 
to usposabljanje, saj država usposobi druge akterje za izvajanje programov, vendar jih pri 
tem skrbno nadzoruje in tudi financira (Mandič, 1996). 
 
Učinki stanovanjske politike so splošno delovanje trga, ustreznost oziroma primernost 
najemnin za najemnike, stanovanjska mobilnost itd. Spremljamo jih s pomočjo 
opazovanja in pridobivanja informacij, ki so nujno potrebne za morebitne izboljšave in 
pravočasne ukrepe ob morebitnih negativnih povratnih informacijah. Pravočasno 
ukrepanje ob pravilnih oziroma realnih informacijah lahko obvaruje trg pred propadom in 
posledično obvaruje tudi najemnike stanovanj. 
 
Podlaga stanovanjske politike je v 78. členu URS. URS pojma primerno stanovanje in 
pojma neprofitno stanovanje ne definira, temveč je to prepuščeno SZ-1 in NPSta. 
 
Stanovanjska politika ni samo stvar države, ampak so v njeno izvajanje vključeni tudi 
drugi akterji kot so lokalne skupnosti in javni stanovanjski skladi. Stanovanjska oskrba je 
pristojnost finančnega, stanovanjskega in gospodarskega ter razvojnega resorja. Zaradi 
tolikšne prepletenosti ni avtonomna in se navezuje na mnoge zakone in predpise. 
 
2.2 STANOVANJSKA ZAKONODAJA V REPUBLIKI SLOVENIJI 
 
2.2.1 STANOVANJSKI ZAKON 
 
Stanovanjski zakon (Ur. list RS/I, št. 18/91, 19/91 – popr., Ur. list RS, št. 13/93, 9/94 – 
Odl. US, 22/94 – Odl. US, 21/94, 29/95 – ZPDF, 24/96 – Odl. US, 23/96, 44/96 – Odl. US, 
1/00 – Odl. US, 1/00, 22/00 – ZJS, 87/02 – SPZ, 29/03 – Odl. US, 69/03 – SZ-1, 90/09 – 
Odl. US, SZ) je bil prvi uradni dokument, ki je leta 1991 natančneje začrtal stanovanjsko 
politiko Slovenije. Izpostavlja državo, lokalne skupnosti in tudi državljane. Naloga države 
je, da skozi sistem socialnih ukrepov poskrbi za tiste skupine državljanov, ki brez njene 
pomoči ne bi mogli rešiti svojega stanovanjskega vprašanja. Ker so bili v času 
osamosvojitve ukinjeni skoraj vsi prispevki, je prišlo do drastičnega zmanjšanja 
stanovanjske gradnje, saj ni bilo zagotovljenih nadomestil za financiranje gradnje. 
 
SZ je dodeljeval državi, občini in še nekaterim drugim organom pristojnosti in 
odgovornosti na področju stanovanjske politike. Občine so bile odgovorne za socialna 
stanovanja, neprofitne stanovanjske organizacije pa za neprofitna stanovanja. Naloga 




S SZ-om so bila urejena tudi lastninsko pravna razmerja in upravljanje v večstanovanjskih 
hišah, najemna razmerja in načini določanja najemnin, lastninjenje in privatizacija. Določal 
je pogoje za pomoč pri pridobitvi stanovanja in spodbude za investiranje in vzdrževanje 
ter najem stanovanj. Bil je pravna podlaga za ukinitev družbene lastnine na 
stanovanjskem področju in prehajanje s takratne pravne ureditve na najemna razmerja. 
Omogočil je proces lastninjenja in privatizacije stanovanj v družbeni lastnini.  
 
V prvih spremembah in dopolnitvah v letu 1994 se je spreminjala vsebina predvsem na 
področju razmerij med lastniki denacionaliziranih stanovanj in prejšnjimi imetniki 
stanovanjske pravice. Druge spremembe, ki so bile namenjene izboljšavam na področju 
upravljanja v večstanovanjskih hišah ter na področju pristojnosti na stanovanjskem 
področju med občinami in upravnimi enotami, je zakon doživel leta 1996. 
 
Ker se je med izvajanjem SZ-ja pokazalo, da je treba določbe, ki se nanašajo na 
lastninskopravna razmerja in na upravljanje, temeljito dopolniti, je bil leta 2003 sprejet 
nov zakon, to je SZ-1. 
 
SZ-1 ureja vrste stanovanjskih stavb, pogoje za vzdrževanje stanovanjskih stavb, pogoje 
za načrtovanje stanovanj, lastninsko pravna razmerja in upravljanje v večstanovanjskih 
stavbah, stanovanjska najemna razmerja, gradnjo in prodajo novih stanovanj, pomoč pri 
pridobitvi in pri uporabi stanovanja, pristojnosti in naloge države in občin na 
stanovanjskem področju, pristojnosti organov in organizacij, ki delujejo na stanovanjskem 
področju, registre ter inšpekcijsko nadzorstvo nad uresničevanjem določb tega zakona 
(Starič Strajnar, 2003, str. 15). 
 
Zakon definira stanovanje kot posamezni del večstanovanjske stavbe, ki je predmet 
lastninske pravice in s katerim je neločljivo povezana solastnina na skupnih delih. 
Vzpostavlja identifikacijske oznake stavb in stanovanj z namenom izmenjave podatkov iz 
katastra stavb. Poleg tega na področju najemnih razmerij ne loči več med socialnimi in 
neprofitnimi stanovanji, saj se je pokazalo, da dejansko ni šlo za razlikovanje glede 
kakovosti in lokacije stanovanj, temveč le glede upravičenosti do dodelitve ene ali druge 
vrste stanovanj. Socialna stanovanja so bila namenjena upravičencem z najnižjimi 
dohodki, neprofitna pa tistim, ki so imeli nekoliko višje dohodke. Tudi postopek oddaje 
neprofitnih stanovanj je urejen na novo. O pravici do dodelitve neprofitnega stanovanja v 
najemnn se odloči v splošnem upravnem postopku. Zakon je poenostavil in poenotil tudi 
neprofitne najemnine (Starič Strajnar, 2003, str. 40). Na njegovi podlagi je bil v letu 2004 
sprejet Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, ki določa splošne pogoje 
za upravičenost do dodelitve neprofitnih stanovanj v najem, kriterije in merila za 
ocenjevanje stanovanjskih in socialnih razmer, kriterije za plačilo lastne udeležbe in 
varščine, površinske normative ter postopek dodeljevanja neprofitnih stanovanj (Pravilnik 
o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, 2. člen). V Pravilniku o dodeljevanju 
neprofitnih stanovanj v najem so tudi pojasnila za njegovo uporabo ter obrazec za 
ocenjevanje stanovanjskih in socialnih razmer ter prednostnih kategorij prosilcev, ki sta 
kot prilogi sestavni del Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem. 
 
Po SZ-1 se o pravici do dodelitve neprofitnega stanovanja odloči v splošnem upravnem 
postopku. Upravni postopek ureja postopkovna pravila, ki jih morajo upoštevati državni 
organi, organi samoupravnih lokalnih skupnosti in nosilci javnih pooblastil, ko odločajo o 
upravnih zadevah. Splošni upravni postopek je predpisan z ZUP (ZUP, 2. člen). ZUP je 
splošni postopkovni predpis, ki v celoti ureja upravni postopek v vseh upravnih zadevah. 
Izjema so tiste upravne zadeve, ki zaradi svojih specifičnosti terjajo posebna postopkovna 
pravila.Za take upravne zadeve se predpiše z zakonom posebni upravni postopek. »O 
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posebnih upravnih postopkih govorimo le, ko je predmet odločanja upravna zadeva 
(upravna stvar). ZUP natančneje določa, da se šteje, da gre za upravno zadevo, če je s 
predpisom določeno, da organ v neki stvari vodi upravni postopek, odloča o upravnem 
postopku ali izda upravno odločbo oziroma, če to zaradi varstva javnega interesa izhaja iz 
narave stvari.« (Jerovšek in Kovač, 2008, str. 23). Posebni upravni postopek lahko 
predstavlja samo nekatera postopkovna pravila (npr. način vložitve vloge, poseben rok za 
izdajo odločbe, poseben rok za pritožbo). V takem primeru organ pri odločanju uporabi 
zakon, ki ureja posebni upravni postopek, ZUP pa glede vprašanj, ki niso urejena v 
posebnem upravnem postopku (ZUP, 3. člen).Ker je dodeljevanje neprofitnih stanovanj v 
najem predpisano s SZ-1 in Pravilnikom o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, je 
splošni upravni postopek po ZUP v subsidiarnem položaju. Ta položaj pomeni, da se v 
postopkih na stanovanjskem področju uporablja SZ-1 in Pravilnik o dodeljevanju 
neprofitnih stanovanj v najem ter podrejeno pravila splošnega upravnega postopka 
(Kovač et al., 2010, str. 32 in Jerovšek in Kovač, 2008, str. 22 – 23 in Upravna 
svetovalnica, odgovor z dne 31.5.2011). 
 
Celoten postopek dodeljevanja neprofitnih stanovanj v najem je sestavljen iz večjega 
števila podpostopkov. Najprej se objavi javni razpis kot splošni pravni akt. Nato se v 
upravnem postopku z izdajo konkretnih upravnih aktov izvede izbira prosilcev. Izdani 
konkretni upravni akti se izvršijo tako, da se s tistimi, ki pridobijo pravico do neprofitnega 
stanovanja, sklene najemne pogodbe kot akte civilnega prava.   
 
2.2.2 NACIONALNI STANOVANJSKI PROGRAM 
 
Naloga države je, da določa nacionalni stanovanjski program ter zagotavlja sredstva za 
njegovo izvedbo. URS, SZ-1 in NPSta so med seboj povezani, saj URS na splošno 
opredeljuje pravice državljanov, zakon in program pa jih natančneje definirata. SZ-1 
določa v 76. členu, da mora biti nacionalni stanovanjski program v skladu s socialnim, 
prostorskim in razvojnim programom in, da se izvaja na osnovi javnega interesa z vidika 
smotrnosti izrabe prostora, kvalitete bivanja in identitete širšega prostora. NPStain SZ-1 
sta ključna dokumenta, ki tvorita stanovanjsko politiko na območju Slovenije. NPSta 
določa pogoje, ukrepe in izhodišča stanovanjske politike do leta 2009. NPSta je pisan 
skladno s Carigrajsko deklaracijo in Evropsko socialno listino v smeri realizacije zgoraj 
omenjenega 78. člena URS.  
 
Izhodišče za pripravo NPSta sta bili dve mednarodni listini in sicer Agenda Habitat s 
Carigrajsko deklaracijo in Evropska socialna listina. S Carigrajsko deklaracijo so voditelji 
držav, zbrani na Konferenci Združenih narodov o človekovih naseljih, leta 1996 v 
Carigradu, potrdili skupni cilj zagotavljanja primernega bivališča za vse, kot eno od 
človekovih pravic in temeljnih svoboščin. Podpornice deklaracije so se zavezale, da bodo 
pospeševale decentralizacijo z demokratičnimi lokalnimi skupnostmi in si prizadevale za 
krepitev njihovih finančnih in institucionalnih zmogljivosti. Agenda Habitat pomeni 
privrženost podpisnic, držav članic Organizacije združenih narodov, k skupnemu cilju, da 
zagotovijo pravico do primernega stanovanja. Države so s tem prevzele obveznost, da 
ljudem omogočijo izboljšanje stanovanjskega položaja. Spremenjena Evropska socialna 
listina (Zakon o ratifikaciji Evropske socialne listine (spremenjene), (Ur. list RS, št. 24/99), 
MELS) je zamenjala Evropsko socialno listino iz leta 1961. Razširila je vse človekove 
pravice. Države pogodbenice so sprejele za cilj uresničitev 31 pravic in načel, med 




NPSta opredeljuje nekatere pomembnejše elemente celovitega razvoja, kot je javni 
interes na področju načrtovanja stanovanjske gradnje, prenove in poselitve slovenskega 
prostora. Določa obseg sredstev za razreševanje stanovanjskih vprašanj mladih, družin z 
več otroki, mladih družin in invalidov v neprofitnem stanovanjskem sektorju in kriterije za 
razporejanje teh sredstev občinam. Prav tako NPSta določa kriterije za razmerja med 
profitnim in neprofitnim stanovanjskim sektorjem in kriterije na področju doseganja 
rešitev stanovanjskih vprašanj z različnimi oblikami spodbud in pomoči. (NPSta, 1 a) 
 
Ukrepi za realizacijo NPSta so spodbujanje graditve najemnih in lastniških stanovanj 
različnih kategorij, usmerjanje socialne politike na stanovanjskem področju, sofinanciranje 
projektov, ki so namenjeni ljudem s posebnimi bivalnimi potrebami, spodbujanje 
usklajenega regionalnega razvoja, poselitve in demografske politike (NPSta, 1 a). 
 
NPSta opredeljuje najpomembnejše smeri razvoja oskrbe, ki izražajo javni interes na 
stanovanjskem področju, ki sicer pomeni vsakemu državljanu Republike Slovenije, ob 
lastnem prizadevanju, omogočiti pridobitev primernega stanovanja za njegove lastne 
potrebe in potrebe njegove družine. Temelji na ustavnih načelih, ki določajo pravni in 
socialni značaj države ter gospodarsko, socialno in ekološko vlogo lastnine. 
 
Glavna naloga NPSta je zagotoviti trdno podlago za oblikovanje in izvajanje primerne 
stanovanjske politike. Z vzpostavitvijo organizacijskega okvirja bo učinkovitejše 
sodelovanje organov in posledično kvalitetno izvedeni postopki ter zadovoljni državljani. 
 
Glavni cilji stanovanjske politike, ki jih navaja NPSta so: 
• izboljšati dostopnost do vseh vrst stanovanj na različne načine, odvisno od 
finančnih možnosti in potreb prebivalstva, mobilnosti in drugih okoliščin; 
• izboljšati pogoje za gospodarjenje s stavbnimi zemljišči za graditev stanovanj in 
stanovanjskih hiš ter za upravljanje z njimi; 
• povečati obseg graditve stanovanj in stanovanjskih hiš, vključno s prenovo 
obstoječih; 
• z izboljšanjem celotne stanovanjske oskrbe spodbujati demografski razvoj in 
omogočati ustanavljanje novih gospodinjstev. 
 
Med cilje NPSta spada tudi ustrezna stanovanjska oskrba, ki omogoča varstvo družine, 
starejših in invalidov. Tem skupinam se morajo zagotoviti primerna stanovanja, tako glede 
velikosti kot uporabnosti. NPSta uvršča med svoje cilje tudi uravnoteženo ponudbo po 
stanovanjih v predelih kjer je povpraševanje po njih največje. Najbolj ranljiva skupina 
bodočih najemnikov so predvsem invalidi, ki za svoje življenje potrebujejo prilagojena 
stanovanja (širša vrata, nižje kljuke, nižja stikala, prehode med sobami brez pragov…). Z 
gradnjo primernih stanovanj in zagotavljanjem zakonsko določene kvadrature prosilcem 
se dviga tudi kakovost bivalnega okolja in se omogoča izboljšan stanovanjski standard in 
posledično boljše življenjske razmere (NPSta, 1.1). 
 
NPSta v nadaljevanju navaja, da je odgovornost izvajanja stanovanjske politike razdeljena 
na tri ukrepe. Prvi ukrepi so neposredni ukrepi države (zakonodajni, organizacijski in 
finančno intervencijski), drugi so ukrepi vlade (davčni, socialni in prostorski), tretji pa so 
pod okriljem lokalnih skupnosti (pridobivanje socialnih stanovanj, zagotavljanje subvencij 
in sofinanciranje pridobivanja neprofitnih najemnih stanovanj). Za zagotavljanje ciljev so 
potrebni tudi inštrumenti, ki so v tem primeru predvsem finančne narave. Predvsem je 
poudarek na krepitvi proračunske podpore stanovanjskemu področju, povečanju 
kapitalske osnove državnega stanovanjskega sklada, izvajanju nacionalne varčevalne 
sheme in finančne krepitve občinskih stanovanjskih skladov. 
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Pri izvajanju NPSta je osrednja naloga Vlade Republike Slovenije, da nadaljuje z 
vzpostavljanjem in izvajanjem sistema finančnih spodbud in pomoči ter drugih finančnih in 
nefinančnih ukrepov. S pomočjo teh ukrepov bo omogočena uveljavitev tržnih zakonitosti, 
zagotovljena sposobnost občin za uresničevanje njihovih zakonskih nalog ter zagotovljene 
večje naložbe iz zasebnih sredstev, ki bodo pospeševale graditev novih in prenovo starih 
stanovanj na primernih lokacijah ter optimalno izkoriščenost obstoječega stanovanjskega 
fonda. Iz navedenega izhaja, da mora najprej država zagotoviti ustrezne pogoje za 
izvajanje stanovanjske politike. Dolžnost občin pa je zagotavljanje učinkovite porabe 
zagotovljenih finančnih sredstev. 
 
Glede na to, da od leta 2009 NPSta ne velja več in glede na to, da država ni sprejela 
novega nacionalnega stanovanjskega programa je problematika na stanovanjskem 
področju pričakovana. V preteklem NPSta se je bolj spodbujalo lastništvo stanovanj kot 
najemništvo neprofitnih stanovanj. Zaradi napačno zastavljenega cilja graditve deset tisoč 
stanovanj letno, je sedaj problem zaloga neprodanih stanovanj. Glede na to, da ima 
Slovenija zelo velik delež lastniških stanovanj, bi lahko stanovanjsko problematiko 
reševala drugače. Vzpodbujati bi bilo treba najemništvo stanovanj. Nujno bi potrebovali 
pravilno stanovanjsko politiko. Cilji zastavljeni v NPSta so se v praksi le delno uresničili. 
(Lavrač, 2011, str. 42). 
 
Menim, da bi morala država oblikovati nov nacionalni stanovanjski program, s katerim bi 
določila nove cilje in smernice za reševanje stanovanjske problematike. Novi nacionalni 
stanovanjski program bi moral posebej določati vire financiranja za njegovo 
uresničevanje. V preteklem NPSta je bilo zaslediti velik problem glede financiranja s strani 
države, tako da predvidevam, da bi z vnaprej predpisanim financiranjem ta problem lahko 
rešili oziroma vsaj omilili. Z večjimi finančnimi sredstvi bi lahko tudi MOL bolj učinkovito 
zagotavljala neprofitna najemna stanovanja. 
 
2.3 PRIMERJAVA S TUJIMI DRŽAVAMI 
 
Slovenijo sem primerjala s tremi tujimi državami, ki so ravno tako kot Slovenija članice 
Evropske unije. Vse tri države se ukvarjajo s problematiko reševanja stanovanjskega 
vprašanja. Nemčija ima drugačno stanovanjsko politiko kot Slovenija, kar se kaže v 
presežku neprofitnih stanovanj. Podobno situacijo ima tudi Nizozemska, saj ima visok 
delež najemnih stanovanj. Nasprotno pa ima Belgija majhen delež socialnih stanovanj in 
daje poudarek reševanju stanovanjske problematike z lastniškimi stanovanji. Slovenija se 
ukvarja s premajhnim številom najemnih neprofitnih stanovanj in zato iz leta v leto 
zagotavlja nova neprofitna stanovanja.  
 
Stanovanjska politika Nemčije se izvaja na zvezni ravni. Zvezna vlada sprejema pravni 
okvir stanovanjske politike in oblikuje sheme subvencij, lokalne enote pa oblikujejo svoje 
lastne programe pomoči. Pomemben del stanovanjske politike predstavlja skrb za socialno 
šibkejše državljane, saj država zagotavlja subvencije in sicer se subvencionira obrestna 
mera. Nemški sistem omogoča tudi sklenitev namenskega varčevanja za gradnjo. Po 
zaključku varčevalnega obdobja je mogoče dobiti ugodnejše stanovanjsko posojilo, 
katerega višina je odvisna od privarčevanih sredstev. Gradnjo socialnih stanovanj izvajajo 
zasebni sektorji, ki pridobivajo podpore in subvencije iz javnih sredstev. Investitorji so 
deležni davčnih ugodnosti in nižjega davka pri prodaji tako zgrajenih stanovanj. V 
zadnjem času so vedno bolj pomembne stanovanjske zadruge in stanovanjska gradbena 
podjetja v obliki družbe z omejeno odgovornostjo, ki so za dejavnost gradnje socialnih 
stanovanj posebej registrirane. Za socialna stanovanja so v Nemčiji posebni predpisi. 
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Najemniki plačujejo stroške najemnine (Kostenmiete). Upravičenci do take vrste 
najemnine morajo od občinskega organa, pristojnega za stanovanjske zadeve, pridobiti 
ustrezno potrdilo, ki je odvisno od skupnega dohodka vseh članov gospodinjstva. 
Stroškovna najemnina zajema stroške porabe in se izračuna v okviru stroškov kapitala in 
vzdrževanja za posamezno nepremičnino. Poleg najemnine se plačujejo še obratovalni 
stroški, ki so vnaprej dogovorjen znesek, letno pa se nato opravi obračun. Nemška 
ureditev pozna tudi stanovanjski dodatek, ki pomeni pomoč pri plačevanju najemnine. 
Upravičenost in višina dodatka je odvisna od števila članov v gospodinjstvu, njihovega 
celotnega dohodka in višine najemnine (Poročevalec DZRS, str. 53). Nemčija ima približno 
40 milijonov stanovanjskih enot in kar 55% vseh enot je najemnih. Je ena izmed redkih 
držav, ki se srečuje s presežkom stanovanjskih enot (Wikipedia, 2011). 
 
Nizozemska ima skoraj 7 milijonov stanovanjskih enot in, prav tako kot v Nemčiji, je delež 
najemnih stanovanj precej visok. Takšno stanje je posledica stanovanjske politike, ki je 
vse od šestdesetih let prejšnjega stoletja močno spodbujala gradnjo socialnih stanovanj 
preko stanovanjskih združenj oziroma tako imenovanih zadrug. Tretjina stanovanjskih 
enot je v lasti stanovanjskih zadrug, ki skrbijo za primerno nastanitev socialno šibkejših 
slojev. Država jim je omogočala obsežna posojila in druge ugodnosti, saj je tako lahko 
preko njih uresničevala svojo stanovanjsko politiko (zagotavljala socialna stanovanja). 
Danes so zgoraj omenjene stanovanjske zadruge ekonomsko močne in finančno 
neodvisne, vendar kljub temu država izvaja nad njimi strog nadzor. Zakonodajno regulira 
njihovo delovanje in s posebno agencijo nadzoruje njihovo finančno stanje. Poleg 
zagotavljanja socialnih stanovanj skrbijo tudi za vzdrževanje in obnavljanje stanovanj. 
Država jim omogoča davčne olajšave, poroštvo za najem kreditov in nižje cene zemljišč za 
tovrstno gradnjo. Od leta 1970 so ukrepi Nizozemske stanovanjske politike usmerjeni v 
podpiranje pridobivanja lastniških stanovanj. Državljanom, ki svoje stanovanjsko 
vprašanje rešujejo samostojno v smeri nakupa ali samostojne gradnje, je na voljo več vrst 
pomoči in sicer: 
• subvencije za  pridobivanje lastnih stanovanj; 
• davčne olajšave; 
• možnost najema kreditov; 
• subvencije za socialno šibkejše družine, da pridejo do lastniškega stanovanja. 
 
Področje najema ureja civilni zakonik. Najpomembnejša značilnost so trdna najemna 
razmerja, ki so praviloma sklenjena za nedoločen čas, stanodajalec pa lahko da odpoved 
samo po natančno določenem postopku, ki varuje najemnika in njegove družinske člane. 
Tudi višina najemnine je bila vseskozi po koncu druge svetovne vojne regulirana s strani 
države. Najvišja najemnina se določa glede na zakonsko predpisan točkovni zapisnik, ki se 
izda na podlagi značilnosti stanovanja (velikost, opremljenost, lokacija). Zakon določa, da 
se najemnina lahko poviša enkrat letno, pri čemer vsako leto vlada določa najvišji procent 
dovoljene podražitve. Najpomembnejši ukrep nizozemske stanovanjske politike je 
subvencioniranje najemnin gospodinjstvom, ki glede na njihove dohodke ne zmorejo 
plačevati najemnin (Poročevalec DZRS, str. 53 in Wikipedia, 2011). 
 
V Belgiji je razmerje med najemnimi in lastniškimi stanovanji nekoliko drugačno kot v 
Nemčiji in na Nizozemskem, saj skoraj tri četrtine stanovanj zasedajo njihovi lastniki, le 
23% stanovanj je najemnih in od tega jih ima le 7% socialno najemnino. Leta 1980 so 
področje zagotavljanja socialnih stanovanj prenesli v pristojnost regijam tako, da imajo 
Flamska, Valonska in Bruseljska regija vsaka svoje organe, politiko in zakonodajo. 
 
 
Kljub razlikam med posameznimi regijami ja za vse tri sisteme značilno: 
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• za pridobitev najemnega stanovanja je potrebna prijava pri pristojnem organu; 
• premoženje in dohodek sta najpomembnejša kriterija pri dodeljevanju socialnih 
stanovanj; 
• posamezne skupine ljudi (npr. invalidi) imajo pri dodeljevanju teh stanovanj 
prednost. 
 
Med ukrepe, s katerimi se spodbuja gradnja socialnih stanovanj, spadajo krediti z nizkimi 
obrestnimi merami ter ugodnosti in subvencije pri prenovi objektov, ki se bodo oddajali za 
najemnine, nižje od tržnih. Bruseljska, Valonska in Flamska regija imajo posebna 
stanovanjska podjetja (Brussels Region Housing Company, Wallon Housing Company in 
Flemish Housing Company). To so javne organizacije, ki so nadzorovane s strani 
pristojnega ministrstva in so pristojne za oblikovanje strategij in programov za 
zagotavljanje stanovanj za socialno šibkejše prebivalce. Vsaka regija ima tudi večje število 
stanovanjskih združenj, ki so nadzorovana s strani omenjenih organizacij in so zadolžena 
za gradnjo, prodajo in najem ter promocijo socialnih stanovanj, namenjenih socialno 
šibkejšim slojem (Predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona 
(2007-2511-0036) – skrajšani postopek, MOP, z dne 5.2.2008 in Claire Roumet, 2011). 
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Ravnanje s stvarnim premoženjem države in samoupravnih lokalnih skupnosti, kamor 
spada tudi oddaja v najem, ureja Zakon o stvarnem premoženju države in samoupravnih 
lokalnih skupnosti (Ur. list RS, št. 86/10, ZSPDSLS). ZSPDSLS določa v 2. členu, da se ne 
uporablja, če je s posebnim zakonom za posamezno vrsto stvarnega premoženja države in 
samoupravnih lokalnih skupnosti urejeno drugače. Ker je oddaja neprofitnih stanovanj v 
najem urejena v SZ-1, se za tovrstno oddajo ZSPDSLS ne uporablja. 
 
SZ-1 predpisuje javni razpis v interesu vseh potencialnih upravičencev za sklenitev 
najemne pogodbe za neprofitno stanovanje. Namen je zagotoviti možnost, da se na javni 
razpis lahko prijavi vsak, ki potrebuje neprofitno stanovanje in izpolnjuje pogoje, pri 
čemer se o uvrstitvi na prednostno listo in o izbiri odloča v upravnem postopku. V 
postopku se upoštevajo socialni položaj in potrebe prosilcev. Gre za javni interes, da se 
zagotavljajo stanovanja tudi socialno najšibkejšim. 
 
Postopek dodeljevanja neprofitnih stanovanj v najem je podrobneje urejen v Pravilniku o 
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, ki je izdan na podlagi 87. člena SZ-1. 
Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem predpisuje tudi vsebino javnega 
razpisa (Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, 18. člen). Javni razpis 
mora vsebovati pogoje, ki jih morajo izpolnjevati upravičenci do dodelitve neprofitnih 
stanovanj v najem, podatki, ki jim morajo udeleženci razpisa navesti v vlogi, 
dokumentacijo, ki jo morajo priložiti k vlogi ter podatek o odločitvi najemodajalca glede 
lastne udeležbe in varščine. V javnem razpisu mora biti navedeno okvirno število 
neprofitnih stanovanj, ki bodo oddana po razpisu, z opredelitvijo stanovanj, ki so 
predvidena za prosilce, ki niso zavezani plačati lastne udeležbe in varščine in stanovanj, 
prilagojenih za invalide. Poleg tega morajo biti opredeljene prednostne kategorije 
prosilcev, okvirni rok, v katerem bodo razpisana neprofitna stanovanja na razpolago za 
oddajo v najem, rok za oddajo vlog in okvirni rok za objavo izida razpisa.  V razpisu mora 
biti objavljena tudi višina neprofitne najemnine za povprečno stanovanje, ki je predmet 
razpisa in navedena možnost spremembe najemnine v primeru spremenjenih pogojev za 
pridobitev neprofitnih stanovanj v najem. Poseben člen Pravilnika o dodeljevanju 
neprofitnih stanovanj v najem je namenjen razpisni dokumentaciji, ki jo morajo prosilci in 
njihovi polnoletni člani gospodinjstva, ki sodelujejo na razpisu skupaj s prosilcem, priložiti 
k vlogi. 
 
Na JSS-u MOL-u opredelijo v javnem razpisu skladno z določbami Pravilnika o 
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem tudi dodatne prednostne kategorije prosilcev. 
Prednost se omogoča občanom, ki dosežejo višjo, visoko ali univerzitetno stopnjo 
izobrazbe ter tudi magistrsko in doktorsko stopnjo izobrazbe in prosilcem z daljšo delovno 
dobo. Ker je cilj, da bi vsak, ki kandidira in izpolnjuje pogoje, dobil po določenem času 
neprofitno stanovanje, dobijo prosilci, ki so sodelovali vsaj dvakrat na prejšnjih razpisih in 
pri tem izpolnjevali pogoje, vendar niso dobili stanovanja, dodatne točke. Dodatno se 
točkuje tudi prosilce, ki so najemniki najnujnejših prostorov oziroma bivalnih enot, 
uporabniki hišniških stanovanj in prosilci, ki živijo ali so, v obdobju treh let pred razpisom, 
živeli v rejniški družini. 
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V postopku dodeljevanja neprofitnih stanovanj v najem  nastopa JSS MOL kot organ – 
nosilec javnega pooblastila MOL-a. Postopek oddaje neprofitnih stanovanj se začne z 
dnem objave razpisa. Prosilci, ki želijo sodelovati pri razpisu, morajo v razpisanem roku 
oddati vlogo, s čimer pa se začne že upravni postopek. 
 
3.2 PODATKI O IZVEDENIH RAZPISIH OD 1991 DO 2010 
 
V MOL-u je bilo od leta 1991 dalje izvedenih 13 javnih razpisov za dodeljevanje socialnih 
oziroma neprofitnih stanovanj v najem. 
 
Tabela 1: značilnosti preteklih razpisov 
 










1. razpis za socialna 
stanovanja 28.12.1995 160 2319 1821 
2. razpis za neprofitna 
stanovanja 16.2.1996 34 656 483 
3. razpis za neprofitna 
stanovanja 24.6.1997 60 815 690 
4. razpis za socialna 
stanovanja 14.2.1998 100 1208 1099 
5. razpis za neprofitna 
stanovanja 20.6.1998 170 823 645 
6. razpis za neprofitna 
stanovanja 26.6.1999 63 753 558 
7. razpis za socialna 
stanovanja 4.8.2001 100 1184 959 
8. razpis za neprofitna 
stanovanja 22.12.2001 50 491 322 
9. razpis za neprofitna 
stanovanja 13.3.2004 230 1666 1547 
10. razpis za neprofitna 
stanovanja 2.4.2005 150 1533 1317 
11. razpis za neprofitna 
stanovanja 3.6.2006 300 1615 1441 
12. razpis za neprofitna 
stanovanja 1.9.2007 300 2130 1857 
13. razpis za neprofitna 




Vir: spletna stran JSS MOL in arhivski podatki JSS MOL. 
 
Iz tabele je razvidno, da se pri razpisih razlikujejo socialna in neprofitna stanovanja. Leta 
2001 je bil izveden zadnji razpis za socialna stanovanja, saj SZ-1 ne loči več med 
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socialnimi in neprofitnimi stanovanji, temveč uporablja smo pojem neprofitno stanovanje, 
pri čemer je uzakonil obveznost plačila varščine in lastne udeležbe za prosilce, ki imajo 
nekoliko višje dohodke. Za neprofitna stanovanja se plačuje neprofitno najemnino, možno 
pa je zaprositi tudi za subvencijo (Starič Strajnar, 2003, str. 40). 
 
Tudi druge države poznajo le eno vrsto stanovanj, ki jih poimenujejo socialna ali 
neprofitna stanovanja, včasih tudi subvencionirana stanovanja. Za vse je značilna državna 
lastnina in neprofitna najemnina (Starič Strajnar, 2003, str. 40–41). 
 
MOL je v obdobju po uveljavitvi SZ-ja od leta 1995 dalje skoraj vsako leto objavil javni 
razpis za dodelitev stanovanj. Skupno je bilo tako razpisanih čez 2000 neprofitnih 
stanovanj. Na vseh do sedaj izpeljanih razpisih je bilo oddanih čez 18 000 vlog, od tega je 
bilo uvrščenih na prednostne liste več kot 15 000 prosilcev. Podatki kažejo, da je število 
oddanih vlog od 10. javnega razpisa dalje vsako leto večje. Podobno velja tudi za število 
prosilcev, uvrščenih na prednostno listo. Število razpisanih stanovanj se je na 11. javnem 
razpisu povečalo za polovico glede na 10. javni razpis in je ostalo nespremenjeno do 13. 
javnega razpisa. Menim, da je prišlo do povečanja števila oddanih vlog na zadnjih treh 
javnih razpisih zaradi znane gospodarske situacije. Kljub gospodarski krizi je JSS MOL 
uspel objaviti na zadnjih treh javnih razpisih nespremenjeno število stanovanj (približno 
300), na zadnjem, 14. javnem razpisu, ki je še v teku, pa približno 450 neprofitnih 
















Na grafu je prikazano število oddanih vlog in vlog, ki so izpolnjevale pogoje za dodelitev 
stanovanja na zadnjih štirih razpisih. Podatki za 14. javni razpis niso upoštevani, ker je 
navedeni javni razpis še v teku in rezultati še niso znani. Iz grafa je razvidno, da je vsako 
leto vedno večje število oddanih vlog in tudi vedno več vlog, ki izpolnjujejo pogoje. Porast 
števila oddanih vlog je v veliki verjetnosti posledica gospodarskih dogodkov (recesije), saj 
je vedno večje število socialno ogroženih ljudi, ki si sami ne morejo rešiti stanovanjskega 
vprašanja in so odvisni od pomoči države. Pričakuje se, da se bo število oddanih vlog tudi 
Graf 1: Število oddanih vlog in število uvrščenih prosilcev po razpisih 
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v prihodnje povečevalo, saj je v tekočem razpisu oddanih skoraj 4000 vlog. Tak pritisk 
prosilcev posledično pomeni, da mora JSS MOL za vsak razpis pripraviti več stanovanj 
oziroma, da bi se moral delež proračuna, ki je namenjen za reševanje stanovanjske 
problematike večati. Glede na znano omejenost proračunskih sredstev pa se znajdemo v 
začaranem krogu. Glede števila razpisanih stanovanj je vpliv povečanega števila prosilcev, 
ki kandidirajo na javnih razpisih, na porabo proračuna viden v tej smeri, da je bilo v 10. 
razpisu razpisanih 150 stanovanj, v ostalih treh pa vsako leto po 300 stanovanj, kljub 
temu, da se je z vsakim razpisom prijavilo več prosilcev. Na razpisu, ki je v teku (14. javni 
razpis) je bilo razpisanih 450 stanovanj, vendar je bilo tudi število oddanih vlog zelo 
veliko, skoraj 4000. 
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4 UDELEŽENCI V POSTOPKU 
 
Upravni postopek je skup procesnih institutov. Ureja postopkovna pravila, ki jih morajo 
upoštevati državni organi, organi samoupravnih lokalnih skupnosti in nosilci javnih 
pooblastil, ko odločajo o upravnih zadevah. Splošni upravni postopek je predpisan z ZUP 
(Jerovšek in Kovač, 2008, str. 22). 
 
Obvezna udeleženca v upravnem postopku sta organ in stranka. Organ je oblastni nosilec 
vodenja postopka in odločanja. Stranka v upravnem postopku je lahko vsaka fizična in 
pravna oseba, ki je lahko nosilec pravic in obveznosti. Stranka je tudi oseba, ki nima 
lastnosti niti fizične niti pravne osebe, če je lahko nosilec pravic in obveznosti. Take 
stranke so na primer naselja, vasi ali skupine. Prav tako so stranke osebe, ki vstopijo v 
postopek z namenom, da bi zavarovale svojo pravno korist, te imenujemo stranski 
udeleženci. Ločimo tri vrste strank in sicer aktivne stranke (nosilci pravic), pasivne stranke 
(zoper njih tečejo postopki in se jim nalaga obveznost) in stranske udeležence (branijo 
svoje pravne koristi). Organi, ki morajo odločati po ZUP-u so državni organi, organi 
samoupravnih lokalnih skupnosti in nosilci javni pooblastil (Jerovšek in Kovač, 2010, str. 
86–91).  
 
ZUP je splošni postopkovni predpis, ki v celoti ureja upravni postopek v vseh upravnih 
zadevah. Izjema so tiste upravne zadeve, ki zaradi svojih specifičnosti terjajo posebna 
postopkovna pravila. Za take upravne zadeve se predpiše z zakonom posebni upravni 
postopek. Posebni upravni postopek lahko predstavlja samo nekatera postopkovna pravila 
(npr. način vložitve vloge, poseben rok za izdajo odločbe, poseben rok za pritožbo). V 
takem primeru organ pri odločanju uporabi zakon, ki ureja posebni upravni postopek, ZUP 
pa glede vprašanj, ki niso urejena v posebnem upravnem postopku (Jerovšek in Kovač, 
2008, str. 22 in Jerovšek in Kovač, 2010, str. 16–19).  
 
Postopek dodeljevanja neprofitnih stanovanj v najem je predpisan s SZ-1. Gre za 
specifičen postopek, ki se začne z javnim razpisom in od oddaje vloge dalje nadaljuje kot 
upravni postopek ter zaključi s sklenitvijo najemne pogodbe. Iz navedenega izhaja, da se 
v tem postopku glede postopkovnih vprašanj uporablja ZUP podrejeno. Organ v postopku 
oddaje neprofitnih stanovanj v najem je lahko država, občina, javni stanovanjski sklad ali 
neprofitna stanovanjska organizacija. Stranke so prosilci, ki kandidirajo na javnem razpisu. 
SZ-1 in Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem prosilca poimenujeta tudi 
kot udeleženca javnega razpisa in kot upravičenca. 
 
4.1 JAVNI SKLAD 
 
Pravna podlaga za delovanje javnih skladov je Zakon o javnih skladih (Ur. list RS, št. 
77/08, 8/10 – ZSKZ-B, ZJS-1), ki ureja statusno obliko javnega sklada kot pravne osebe 
javnega prava. Zakon ne ureja skladov in pravnih oseb zasebnega prava, ki se imenujejo 
skladi in so jih ustanovile osebe zasebnega prava.  
 
Javni sklad je pravna oseba javnega prava, ki jo ustanovitelj ustanovi za izvajanje svoje 
politike na določenem področju (ZJS-1, 2. člen). Skladi razpolagajo z namenskim 
premoženjem, ki ga dobijo v last od ustanovitelja in  opravljajo posle po pooblastilu. Javni 
skladi se ustanavljajo z namenom spodbujanja razvoja na določenem področju, 
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upravljanja nepremičnin ustanovitelja in poravnavanja dolgoročnih obveznosti 
ustanovitelja. Z njimi se izvaja socialna, kulturna, okoljska, stanovanjska, prostorska, 
kmetijska, naravovarstvena, rudarska politika ter druge politike. Poleg izvajanja različnih 
politik se z javnimi skladi spodbuja tudi ustvarjalnost v znanosti, kulturi in izobraževanju z 
dodeljevanjem nagrad, štipendij, šolnin ter s financiranjem projektov. Javni skladi se 
vpisujejo v sodni register in z vpisom pridobijo lastnost pravne osebe. Država, pokrajina 
ali občina lahko ustanovijo javni sklad. Pri javnem skladu, ki ga ustanovi država nosi 
ustanoviteljske pravice Vlada Republike Slovenije, kadar ga ustanovi pokrajina ima 
ustanoviteljsko pravico svet pokrajine, pri občinah pa občinski svet. Javni sklad ima  dva 
organa in sicer nadzorni svet in direktorja, lahko pa ima tudi strokovne  organe in komisije 
(Virant, 2004, str. 126–128). 
 
Poslovna politika javnega sklada je usmerjena na ciljne skupine prejemnikov spodbud za 
pravne in fizične osebe. Nameni sklada po ZJS-1 so subvencije, odkupi projektov, ugodni 
krediti, garancije, skladi tveganja kapitala in mnogi drugi finančni ukrepi za pospeševanje 
in spodbujanje dejavnosti. Posebej je izpostavljena vloga javnih skladov pri pomoči 
fizičnim osebam, kot so dodeljevanje stanovanj z neprofitno najemnino, subvencioniranje 
stanovanjskih najemnin, dodeljevanje preživnin za otroke in druge nepreskrbljene 
družinske člane, zagotavljanje odškodnin in odpravnin odpuščenim delavcem, pomoč 
invalidom in drugim pomoči potrebnim fizičnim osebam. 
 
Nadzor nad delovanjem izvajajo različni organi glede na ustanoviteljstvo sklada. Pristojni 
minister izvaja nadzor, kadar je ustanovitelj javnega sklada država, kadar je ustanovitelj 
pokrajina izvaja nadzor pokrajinski svet in kadar javni sklad ustanovi občina izvaja nadzor 
občinski svet (ZJS-1, 45. člen). 
 
Javni sklad lahko preneha delovati iz različnih razlogov in sicer mu lahko poteče obdobje, 
za katerega je bil ustanovljen, kadar izpolni namen, s katerim je bil ustanovljen. Lahko se 
združi z drugim skladom v novo pravno osebo ali pa se pripoji kakšni drugi pravni osebi 
javnega prava. Delovati preneha tudi v primerih kadar se zmanjša določena vrednost 
kapitala, če dolgovi presegajo dobiček in kadar tako določi ustanovitelj (ZJS-1, 46. člen). 
 
4.2 JAVNI STANOVANJSKI SKLAD MESTNE OBČINE LJUBLJANA 
 
JSS MOL je osrednja lokalna institucija, ki se ukvarja s stanovanjsko problematiko v MOL. 
Ustanovljen je bil z Odlokom o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada Mestne občine 
Ljubljana (Ur. list RS, št. 109/01, 18/08, 53/09). Posluje po Splošnih pogojih poslovanja 
Javnega stanovanjskega sklada Mestne občine Ljubljana (Ur. list RS, št 101/08, sprem. z 
dne 14.12.2009) in veljavni zakonodaji. V postopkih dodeljevanja neprofitnih stanovanj v 
najem nastopa kot organ - nosilec javnega pooblastila MOL.  
 
Notranja organizacija delovanja JSS-a MOL-a je urejena s Pravilnikom o notranji 
organizaciji in s sistematizacijo delovnih mest. V splošnih določbah so navedene različne 
obveznosti in dolžnosti, kot so strokovno, učinkovito in racionalno izvrševanje dejavnosti, 
analiziranje, načrtovanje, spremljanje in evidentiranje posameznih nalog in projektov, 
učinkovit notranji nadzor, zakonito in pravočasno uresničevanje pravic in obveznosti 
strank ter učinkovito sodelovanje z drugimi organi oziroma institucijami. 
 
Notranje organizacijske enote JSS-a MOL-a so Sektor dejavnosti, Sektor za investicije, 




Dejavnosti JSS-a MOL-a so: 
• pripravlja in izvaja stanovanjski program MOL-a; 
• izvaja vse postopke za dodelitve in zamenjave stanovanj; 
• posluje in gospodari s stanovanji in z nepremičninami; 
• pridobiva (npr. kupuje) stanovanjske hiše, stanovanja in stanovanjske enote, z 
oddajo katerih zagotavlja predvsem neprofitna najemna stanovanja; 
 
JSS MOL tudi investira in soinvestira gradnjo nepremičnin, zagotavlja nadomestne 
stanovanjske enote v primeru prenove, rušenja ali spremembe namembnosti objektov. 
Prizadeva si pridobiti čimvečje število neprofitnih stanovanj. Občanom omogoča tudi 
kreditiranje za stanovanjske namene. Gospodari s stanovanjskim fondom in 
nepremičninami ter pridobiva kredite za različne investicije na stanovanjskem področju. V 
celoti posluje skladno s predpisano zakonodajo in podzakonskimi akti. 
 
Sektor dejavnosti izvaja naloge v Službi za stanovanjska razmerja in Službi za pravne in 
upravne naloge. Sektor za investicije ima Službo za investicije, Službo za gospodarjenje in 
Službo za ravnanje z nepremičninami. Finančni sektor opravlja naloge v Službi za finance 
in Službi za računovodstvo. V splošnem  sektorju delujeta Služba za kadre in notranjo 
organizacijo ter Glavna pisarna in arhiv. 
 
Direktorica JSS-a MOL-a je ga. Jožka Hegler. Direktorica vodi delo, podpisuje posamezne 
akte in pooblašča druge delavce JSS-a MOL-a za opravljanje določenih nalog. Vodilni 
delavci so poleg direktorice še vodje sektorjev, vodje služb ter svetnik za področje razvoja 
in mednarodno sodelovanje. 
 
Vodje sektorjev vodijo, načrtujejo, organizirajo in nadzirajo delo posameznega sektorja ter 
nadomeščajo direktorja iz področja dela sektorja.  
 
Pri vseh vprašanjih sodeluje JSS MOL s pristojnimi organi Mestne uprave MOL-a. Sodeluje 
tudi z domačimi in tujimi organi ter institucijami s stanovanjskega področja, kakor tudi z 
drugimi organi in institucijami. 
 
Skladno z določbami Pravilnika o notranji organizaciji in sistemizaciji delovnih mest je delo 
JSS-a MOL-a javno. Javnost dela se zagotavlja z novinarskimi konferencami in uradnimi 
sporočili. Razne aktivnosti, spremembe oziroma celotno dogajanje je objavljeno tudi na 
spletni strani JSS-a MOL-a. Uradna sporočila za javnost dajejo predsednik nadzornega 
sveta, direktor in pooblaščene osebe. Pri javnosti dela je pomembno, da je vsak javni 
uslužbenec JSS-a MOL-a dolžan varovati uradno ali poslovno tajnost. Z osebnimi podatki 




»Stranka v upravnem postopku je lahko vsaka fizična in pravna oseba zasebnega ali 
javnega prava, na katere zahtevo je začet postopek ali zoper katero teče postopek.« 
(ZUP, 1. odstavek 42. člena). Brez stranke ne more biti upravnega postopka. Na to 
procesno predpostavko mora organ paziti po uradni dolžnosti ves čas postopka. Katera 
oseba je lahko stranka v določeni zadevi določa področni zakon, ki opredeli, kateri so 
pogoji, da neka oseba lahko uveljavlja določeno pravico oziroma je lahko nosilec 




Pogoje, da je neka oseba lahko stranka v postopku dodeljevanja neprofitnih stanovanj v 
najem, določata SZ-1 in Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem. Za 
stranko uporabljata več izrazov: prosilec, upravičenec in udeleženec razpisa. Stranka se z 
oddajo vloge imenuje prosilec ali udeleženec razpisa, kasneje pa, ko je ugotovljena 
upravičenost do uvrstitve na prednostno listo, se jo označuje kot upravičenec.  
 
Kdo so upravičenci za pridobitev neprofitnih stanovanj v najem je navedeno v Pravilniku o 
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem in njegovi prilogi. To so državljani Republike 
Slovenije in, ob upoštevanju vzajemnosti, državljani članic Evropske unije. Za oboje velja, 
da morajo imeti stalno prebivališče na območju MOL-a. 
 
Poleg navedenega splošnega pogoja, določa Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih 
stanovanj v najem: 
• stalno prebivališče v občini ali na območju delovanja javnega sklada (primer: na 
javnem razpisu JSS-a MOL-a ne more sodelovati občan občine Vrhnika); 
• da prosilec ali kdo izmed oseb, ki skupaj z njim uporabljajo stanovanje, ni 
najemnik neprofitnega stanovanja, ali lastnik stanovanja ali stanovanjske stavbe, 
ki presega predpisano vrednost primernega stanovanja; 
• da prosilec ali kdo izmed članov gospodinjstva, ni lastnik drugega premoženja, ki 
presega predpisano vrednost primernega stanovanja; 
• da se mesečni dohodki prosilčevega gospodinjstva v letu dni pred razpisom gibljejo 
v mejah, ki so določene; 
• da prosilec, ki ponovno prosi za dodelitev neprofitnega stanovanja, poravnal vse 
obveznosti iz prejšnjega neprofitnega razmerja ter morebitne stroške sodnega 
postopka. 
Na razpisu lahko v kraju začasnega prebivališča sodelujejo žrtve nasilja v družini z 
začasnim bivanjem v materinskih domovih in zatočiščih oziroma varnih hišah ali ostalih 
centrih za pomoč. Poleg žrtev nasilja v družinah lahko sodelujejo na razpisu, neglede na 
kraj stalnega prebivališča, tudi invalidi, ki so trajno vezani na uporabo invalidskega 
vozička ali potrebujejo trajno pomoč druge osebe. Na razpisu lahko sodelujejo tudi 
najemniki neprofitnih stanovanjih, odvzetih po predpisih o podržavljenju in sicer so to 
prejšnji imetniki stanovanjske pravice in bivši hišniki – tisti, ki so postali hišniki še pred 
letom 1991 – (Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, 3. člen in priloga). 
 
Prosilci so upravičeni do dodelitve neprofitnega stanovanja v najem, če dohodki njihovih 
gospodinjstev v koledarskem letu pred letom razpisa ne presegajo odstotkov, navedenih v 
spodnji tabeli. 
 
Tabela 2: delež dohodka, ki ga ne sme preseči določeno gospodinjstvo glede na število 
članov 
 
Velikost gospodinjstva Dohodek ne sme presegati naslednjih 
% od povprečno neto plače v državi 
1-člansko 200 % 
2-člansko 250 % 
3-člansko 315 % 
4-člansko 370 % 
5-člansko 425 % 
6-člansko 470 % 
 
Vir: Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (5. člen) 
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Za vsakega nadaljnjega člana gospodinjstva se gornja lestvica nadaljuje s prištevanjem po 
25 odstotnih točk. 
 
Pri dodelitvi neprofitnega stanovanja imajo prednost socialno šibkejše skupine 
prebivalstva. To so družine z več otroki, družine z manjšim številom zaposlenih, mladi in 
mlade družine, invalidi in družine z invalidnim članom ter državljani z daljšo delovno dobo, 
ki so brez stanovanja ali pa so podnajemniki, žrtve nasilja v družini in osebe s statusom 
žrtve vojnega nasilja. Prednost imajo lahko tudi prosilci, ki so pomembni za občino, kar 
mora biti v razpisu posebej opredeljeno. 
 
V posameznem razpisu se posebej opredelijo prednostne kategorije, določene v Pravilniku 
o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, lahko pa se po lastni presoji vključi v razpis 
tudi druge prednostne kategorije, kar mora biti posebej utemeljeno. Izrecno mora biti tudi 
navedeno, katera skupina prosilcev ima prednost pri dodelitvi neprofitnega stanovanja, če 
več prosilcev doseže enako število točk glede na oceno stanovanjskih in socialnih razmer, 
ki so določene na obrazcu.  
 
Na zadnjem zaključenem razpisu (13. javni razpis) je bilo oddanih 2909 vlog za razpisanih 
približno 300 neprofitnih stanovanj, dejansko pa je bilo oddanih 358 stanovanj. Do te 
razlike je prišlo, ker se je v času od začetka razpisa do konkretnega dodeljevanja 
stanovanj poleg nove gradnje sprostilo tudi večje število obstoječih stanovanj (npr. smrt 
najemnika, odpoved najemne pogodbe, prostovoljne izpraznitve stanovanj). Od vseh 
oddanih vlog je bilo na prednostno listo uvrščenih 2547 prosilcev, kar je 87,6 % prosilcev. 
Stanovanja pa so bila dodeljena 358 uspelim prosilcem, kar predstavlja 14,1 % uvrščenih 
na prednostno listo. Neuspešnih je bilo 362 prosilcev, med katere spadajo vsi, ki niso imeli 
državljanstva, stalnega bivanja v MOL-u, je njihov dohodek presegal predpisan cenzus, so 
bili lastniki ali solastniki stanovanj, so podali neresnične podatke, oddali vloge po preteku 
razpisnega roka in vsi ki nepopolnih vlog niso dopolnili. Med te prosilce spadajo tudi tisti, 
ki so vloge umaknili iz določenega razloga npr. so si stanovanjski problem rešili sami 
(arhiv JSS MOL). 
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5 IZBIRA UPRAVIČENCEV 
 
Pri dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem je splošni upravni postopek po ZUP-u v 
primerjavi s posebnim upravnim postopkom po SZ-1 v subsidiarnem položaju. To pomeni, 
da se v postopkih na stanovanjskem področju uporabljajo pravila splošnega upravnega 
postopka, razen v delu, ko je z določbami SZ-1 postopek urejen drugače (Androjna in 
Kerševan, 2006, str. 34–36). 
 
Z objavo javnega razpisa se začne postopek oddaje neprofitnih stanovanj v najem, ki se 
nadaljuje v različnih fazah, katere si kronološko sledijo. Postopek se zaključi s sklenitvijo 
najemne pogodbe. Z oddajo vloge se stranka prijavi na javni razpis in postane prosilec za 
dodelitev neprofitnega stanovanja. S tem dejanjem se začne upravni postopek. Prijavi 
sledi formalni preizkus vloge, ki jo opravi javni uslužbenec in ob morebitnih 
pomanjkljivostih ali nerazumljivih navedbah pozove stranko na dopolnitev. Postopek se 
nadaljuje z ugotovitvenim in dokaznim postopkom, v katerem se ugotavlja dejansko 
stanje prosilcev in preverja ali so prosilci navedli resnične podatke. Ob zaključku 
ugotovitvenega in dokaznega postopka se izda odločba, s katero se prosilce seznani ali so 
bili razvrščeni na prednostno listo in ali so dosegli zadostno število točk, da jim bo 
zagotovljeno stanovanje. Na izdane odločbe se lahko prosilci pritožijo in s tem izrazijo 
nestrinjanje z ugotovitvami JSS-a MOL-a. Na drugi stopnji odloča župan MOL-a. Po izdaji 
odločb o pritožbah se objavi seznam upravičencev, ki bodo dobili stanovanja, s čimer je 
izbira upravičencev zaključena. Z navedenimi upravičenci se postopno sklepajo najemne 
pogodbe za stanovanja. Sklepanje najemnih pogodb je odvisno od časovne razpoložljivosti 
razpisanih stanovanj. Ne glede na to je zoper županovo odločitev možna tožba na 
Upravno sodišče. Če je v navedenem sodnem postopku ugotovljeno, da je do stanovanja 
upravičen še kateri izmed upravičencev, ki je vložil tožbo, se tudi zanj zagotovi stanovanje 
(Kovač et al., 2010, str. 32 in Upravna svetovalnica, odgovor z dne 31. 5. 2009). 
 
5.1 PRIJAVA NA RAZPIS 
 
Vloga je po ZUP-u lahko zahteva, obrazec, predlog, prijava, prošnja, pritožba, ugovor in 
drugo dejanje, s katerim se posamezniki obračajo na organe (ZUP, 63. člen). Vloga mora 
imeti vse kar je potrebno, da jo organ lahko obravnava – to je vsaj ime in priimek stranke, 
organ, na katerega je vloga naslovljena, postavljen zahtevek ter podpis (Jerovšek in 
Kovač, 2010, str. 104–107).  
 
JSS MOL na podlagi sprejetega stanovanjskega programa za posamezno proračunsko leto 
objavi javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem. Razpis se načrtuje vnaprej, 
tako da se najprej postavi okvirni datum javne objave v časopisu in spletni strani. Vnaprej 
se oblikuje obrazec vloge za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem in sicer za vsak 
razpis posebej, saj je lahko v času od prejšnjega razpisa prišlo do sprememb zakonodaje. 
Ponovno se izoblikujejo navodila za izpolnjevanje vloge, namenjena prosilcem. Bodoči 
prosilci so ažurno obveščeni o predvideni objavi razpisa, tako preko spletne strani, kot tudi 
preko telefonskih klicev in informacijske pisarne, kamor se lahko obrnejo za informacije. 
Ko je obrazec vloge natisnjen v več tisočih izvodih, se razpis javno objavi. Objavi se v 
časopisu Dnevnik, na spletni strani JSS-a MOL-a in na oglasni deski JSS-a MOL-a. V 
razpisu so podane splošne informacije o razpisu, kot so podatki o razpisovalcu, kdaj se 
razpis začne, kje je možno dobiti obrazec vloge, na katerih lokacijah so razpisana 
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stanovanja in kdaj se razpis zaključi. Obrazec vloge je možno pridobiti na spletni strani 
JSS-a MOL-a in osebno na sedežu JSS-a MOL-a. Obrazec vloge vsebuje navodila za 
izpolnjevanje, obrazce za obvezne priloge in navodila za plačilo upravne takse. Prosilec 
vlogo izpolni in jo odda po pošti ali pa osebno v glavni pisarni v razpisnem roku. Razpis 
jasno določa rok, v katerem je potrebno vlogo oddati. Cel čas so na voljo javni uslužbenci, 
ki po telefonu in v času uradnih ur osebno dajejo navodila in razlage glede izpolnjevanja 
vloge oziroma samega razpisa. Javni uslužbenci spodbujajo prosilce, da vloge izpolnijo 
čimbolj natančno ter popolno in, da navajajo resnične podatke. V času razpisnega roka za 
oddajo vlog se oddane vloge ne obdelujejo, ampak samo sprejemajo ter vodijo v dnevni 
evidenci (razgovori z zaposlenimi na JSS-u MOL-u, arhiv JSS-a MOL-a in Besedilo 14. javni 
razpis).  
 
Ob oddaji vloge je potrebno plačati tudi upravno takso, ki jo lahko prosilec plača v glavni 
pisarni ob oddaji vloge ali pa s plačilnim nalogom na pošti ali banki. Taksa znaša 19,37 
evrov in so jo zavezani plačati vsi prosilci razen prejemniki denarne pomoči kot edinega 
vira preživljanja in prejemniki varstvenega dodatka po predpisih socialnega varstva ter 
prejemniki nadomestila za invalidnost po predpisih, ki urejajo varstvo odraslih telesno in 
duševno prizadetih oseb. Vse te statuse dokazujejo prosilci s pravnomočno odločbo. Ob 
morebitnem neplačilu takse je prosilec naknadno pozvan na plačilo oziroma je pozvan naj 
priloži potrdilo, s katerim dokazuje zgoraj navedena stanja. Kadar posameznik plača 
takso, vendar je oproščen plačila, lahko plačani znesek zahteva nazaj ob predložitvi 
dokumenta, s katerim dokazuje upravičenost do oprostitve plačila (ZUT, 24. člen in  
Taksna tarifa). 
 
Javni razpis omogoča vsem, ki izpolnjujejo razpisne pogoje, da se javijo nanj in skupaj z 
ostalimi prosilci kandidirajo za pridobitev razpisanih neprofitnih stanovanj. 
 
5.1.1 VLOGA ZA DODELITEV NEPROFITNEGA STANOVANJA V NAJEM 
 
Z oddajo vloge prosilec kandidira, da bi prejel neprofitno stanovanje, za katero bi plačeval 
neprofitno najemnino in si na ta način rešil stanovanjski problem. Neprofitno stanovanje 
je stanovanje, ki ga lastnik odda v najem za neprofitno najemnino s sklenitvijo pisne 
najemne pogodbe za nedoločen čas (Starič Strajnar, 2003, str. 40). Neprofitna najemnina 
je bistveni del neprofitnega najemnega razmerja. Njena višina je zakonsko predpisana ter 
določena s posebno metodologijo za njen izračun (SZ-1, 90. člen).  
 
Vloga je sestavljena iz več sklopov: 
• podatki o udeležencih razpisa; 
• opis stanovanjskih in socialno zdravstvenih razmer; 
• stanovanjske razmere; 
• izjava prosilca o izpolnjevanju razpisnih pogojev o premoženjskem stanju in 
podpisi prosilca in družinskih članov; 
• upravna taksa v znesku 19,37 EUR. 
(Obrazec vloge za 14. javni razpis) 
 
Prosilec poda pisno vlogo tako, da na obrazcu vloge predstavi svoje stanovanjske in 
socialno zdravstvene ter druge razmere z označevanjem posameznih postavk na vlogi, kot 
je predstavljeno v nadaljevanju. Na obrazcu vloge so pri vsaki postavki navedene točke, ki 




Obrazec vloge je prosilcem dostopen na sedežu JSS-a MOL-a in na internetni strani JSS-a 
MOL-a. Prosilec vlogo odda v skladu z razpisnimi pogoji in navodili, ki so priloga obrazca 
vloge. Zaželeno je, da prosilec odda čimbolj popolno vlogo, saj je s tem obravnava vloge 
hitrejša. Na zadnji dan razpisanega roka je možno oddati vlogo na pošti do polnoči. Vse 
vloge, ki prispejo po izteku roka, so prepozne in se jih s sklepom zavrže. 
 
Ob zaključku razpisanega roka se vloge vnese v poseben računalniški program glede na 
kronološko zaporedje, po katerem so prispele. Prvi vnos vloge zajema prvo stran vloge in 
sicer celotne podatke prosilca, morebitnega partnerja in otrok ter podatke o neto 
dohodkih (npr. plača, dobiček oziroma kakšni drugi dohodki). Pri tem javni uslužbenec 
opredeli prosilca ali spada na listo A ali na listo B. Na katero listo se uvrsti prosilec je 
odvisno od višine njegovih neto prejemkov in neto prejemkov drugih članov 
gospodinjstva, ki skupaj z njim kandidirajo na javnem razpisu. Pri prvem vnosu dobi vsaka 
vloga mapo, na kateri je ime in priimek prosilca, številka zadeve in že sama barva mape 
ponazarja listo, na katero je razvrščen prosilec (razgovori z zaposlenimi na JSS-u MOL-u).   
 
5.1.1.1 Podatki o udeležencih razpisa 
 
V prvem sklopu prosilec in njegov zakonec oziroma zunajzakonski partner navedeta 
osebne podatke, telefon, zaposlitev, izobrazbo in obkrožita ali imata slovensko 
državljanstvo. Prosilec navede tudi osebne podatke o ožjih družinskih članih, za katere 



















Vir: vloga za 14. Javni razpis JSS MOL 










Na predstavljenem delu izpolnjenega obrazca vloge za dodelitev neprofitnega stanovanja 
v najem so označene obvezne sestavine, ki jih mora po ZUP-u imeti vsaka vloga. ZUP v 
66. členu določa, da mora vloga vsebovati navedbo organa kateremu se pošilja (JSS MOL 
z vsemi podatki), zahtevek (vloga za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem po 14. 
javnem razpisu), navedbo stranke (prosilca Novak Janeza z vsemi podatki), podpis in 
datum (lastnoročni podpis Janeza Novaka in datum podpisa). 
 
5.1.1.2 Opis stanovanjskih in socialno-zdravstvenih razmer 
 
V drugem sklopu vloge, ki se nanaša na opis stanovanjskih in zdravstvenih razmer je 
najprej prikazana razpredelnica, ki glede na dohodek gospodinjstva ponazarja razvrščanje 
– na katero listo se uvršča prosilec. Lista A je lista prosilcev, ki jim ni potrebno plačati 
varščine in lastne udeležbe, prosilci na listi B pa morajo plačati oboje. Gospodinjstva, 
katerih dohodki v obdobju leta dni pred razpisom ne presegajo s Pravilnikom o 
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem določenih odstotkov dohodkov, niso zavezanci 
za plačilo lastne udeležbe in varščine. 
 
Zavezanci za plačilo varščine in lastne udeležbe so vsa tista gospodinjstva, katerih dohodki 
presegajo predpisane odstotke. Lastna udeležba so vračljiva denarna sredstva najemnika, 
namenjena za pridobivanje neprofitnih stanovanj v lasti najemodajalca. Višina lastne 
udeležbe lahko znaša največ 10 % vrednosti neprofitnega stanovanja po Pravilniku o 
merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb, (Ur. list RS, št. 127/04, 
69/05, 75/05 – popravek). Lastna udeležba se vrne najemniku neprofitnega stanovanja 
najkasneje v desetih letih z 2 % obrestno mero (Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih 
stanovanj v najem, 11. in 12. člen). 
 
Varščino za uporabo stanovanja lahko zahteva najemodajalec kot denarno sredstvo, ki je 
ob morebitni izselitvi najemnika iz stanovanja potrebno za vzpostavitev stanovanja v 
stanje, kakršno je bilo ob vselitvi, ob upoštevanju običajne rabe stanovanja (Pravilnik o 
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, 13. člen). Znaša lahko največ tri mesečne 
najemnine. Varščina se vrne ali poračuna ob prenehanju najemnega razmerja, pri čemer 
je najemodajalec dolžan vrniti varščino oziroma jo zadrži, če najemnik neprofitnega 
stanovanja ni usposobil stanovanja ob izselitvi in če ni poravnal najemnine ali obratovalnih 
stroškov. 
 
Spodaj prikazana tabela je primer, kako je bila postavljena meja glede neto dohodka na 
zadnjem razpisu (14. javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem). Prosilec 
dohodek gospodinjstva izkaže tako, da predloži potrdilo o skupnem neto dohodku vsakega 
polnoletnega člana gospodinjstva v zahtevanem obdobju in ustrezno odločbo o odmeri 
dohodnine. Potrdilo o dohodku oddajo tudi študentje ali dijaki, ki so opravljali študentsko 
delo in prejemali plačilo. Upoštevajo se tudi vse honorarne pogodbe, delo po avtorski 
pogodbi in vsa druga nakazila, ne glede na to kje je bila opravljena transakcija (tudi če je 
bilo to v tujini). V primeru, da kateri izmed članov gospodinjstva ni prejemal nobenih 
dohodkov, predloži potrdilo zavoda za zaposlovanje o brezposelnosti. Če kateri od 
polnoletnih članov gospodinjstva ni prejemal dohodkov in ni prijavljen na zavodu za 
zaposlovanje kot brezposelna oseba, sam napiše in podpiše izjavo, da v navedenem 
obdobju ni prejel nobenega dohodka. Kot dohodki se ne štejejo dodatek za pomoč in 
postrežbo in drugi prejemki za nego in pomoč, otroški dodatek, dodatek za nego otroka, 
pomoč za opremo novorojenca, stroški prevoza na delo in prehrane med delom, 





Vir: vloga za 14. javni razpis, JSS MOL 
 
Za uvodnim delom so pod prvo točko navedeni stanovanjski statusi, med katerimi mora 
prosilec izbrati tisti status, ki dejansko opisuje njegove razmere. Prva možnost je, da je 
oseba brez stanovanja in se nanaša predvsem na brezdomce oziroma ljudi, ki živijo v 
nemogočih razmerah, različnih lokacijah in prostorih, ki jih ne moremo definirati kot dom. 
Ostale možnosti pa so najemnik ali podnajemnik tržnega stanovanja (ima sklenjeno 
najemno ali podnajemno pogodbo), bivanje v delavskem domu (ima sklenjeno pogodbo o 
uporabi prostora zgrajenega za nastanitev posameznikov), bivanje pri starših ali 
sorodnikih (razpolaga z dokazilom, da stanuje pri starših ali sorodnikih, npr. potrdilo o 
stalnem prebivališču), bivanje v denacionaliziranem stanovanju, ki je vrnjeno prvotnim 
lastnikom, prosilec je bivši hišnik, ki biva v hišniškem stanovanju (prosilec je bil hišnik 
pred letom 1991 in še vedno uporablja hišniško stanovanje) in prosilec je lastnik 
stanovanja, vendar mora izpolnjevati predpisane pogoje. V primeru, da stanovanje ne 
izpolnjuje pogojev, ki so navedeni v razpisu, prosilec, kot lastnik stanovanja ni upravičen 
do sodelovanja na razpisu. Opredelitev stanovanjskega statusa je pomembnejši del vloge. 
Prosilec se mora opredeliti, v katero od šestih skupin spada. Vsaka skupina ima določeno 
število točk in prosilec lahko uveljavlja samo en stanovanjski status. Prvo kategorijo 
označijo tisti, ki so brez stanovanja ali pa živijo v prostorih za začasno bivanje.  
Vir: vloga za 14. javni razpis JSS MOL 
Slika 2 : primer tabele iz 14. Javnega razpisa za razvrščanje prosilcev na določeno 
listo 
Slika 3: Stanovanjski status 
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V nadaljevanju prosilec navede kvaliteto bivanja. Točke za kvaliteto bivanja obkroži 
prosilec, ki biva v stanovanju, ki ne dosega minimalnih standardov opremljenosti. V večini 
primerov gre za starejša stanovanja s pomanjkljivimi oziroma dotrajanimi instalacijami, za 
kletna, vlažna oziroma premalo osončena stanovanja, stanovanja s povsem 
nefunkcionalno razporeditvijo prostorov itd. Kot dokaz mora vlogi priložiti točkovalni 
zapisnik, če je stanovanje točkovano. Kadar prosilec tega zapisnika nima, predloži 
ustrezno izjavo o kvaliteti  stanovanja.  
 
Utesnjenost stanovanja lahko uveljavljajo tisti, ki z izračunom pripadajoče kvadrature na 
osebo ne presegajo 12 m2 na družinskega člana. Pri izračunu se upoštevajo podatki o 
površini stanovanja iz sklenjene najemne ali podnajemne pogodbe ali zapisnika o 
točkovanju stanovanja. Pri izračunu skupne stanovanjske površine mora prosilec 
upoštevati tako skupno površino prostorov, ki jih uporablja sam ali pa s svojo družino, kot 
tudi skupno površino prostorov, ki jih ima v souporabi. Za souporabo prostora se šteje 
stanje, ko prosilec uporablja prostor skupaj z osebami, ki niso njegovi družinski člani. Če 
prosilec izračunano skupno stanovanjsko površino deli s številom vseh družinskih članov, 
dobi izračun površine na družinskega člana. Glede na izračunano površino na družinskega 
člana se uvrsti v eno izmed treh možnostih, ki jih ponuja vloga. 
 
Točke za funkcionalnost stanovanja se lahko uveljavlja zgolj v primeru, če je prosilec sam 
oziroma njegov družinski član trajno vezan na uporabo invalidskega vozička. Prosilec mora 
vlogi priložiti tudi potrdilo (potrdilo osebnega zdravnika) ustrezne institucije, iz katerega je 
razvidno, da je prosilec oz. njegov družinski član gibalno ovirana oseba, vezana na 
uporabo invalidskega vozička. 
 
Za uveljavljanje točk glede števila članov gospodinjstva mora imeti prosilec mladoletne 
otroke. V prvem delu navede število mladoletnih otrok (upošteva se tudi nosečnost, 
izkazana s potrdilom zdravnika), ki so bili rojeni po 18. 12. 1992, kar izkaže z izpisom iz 
rojstne matične knjige. Za otroke, ki so starejši od 15 let, pa JSS MOL za upoštevanje točk 
zahteva potrdilo o šolanju. Drugo možnost obkroži prosilec, če je po zakonu dolžan 
preživljati člana gospodinjstva, starega nad 65 let. Če sta v družini prosilca dva ožja 
družinska člana starejša od 65 let, pridobi prosilec točke za to postavko dvakrat. 
 
Ločeno življenje uveljavljajo lahko prosilci le v primeru, če je iz odločbe o oddaji v 
rejništvo v drugo družino ali zavod razvidno, da so razlog oddaje neprimerne stanovanjske 
razmere. To lahko uveljavlja tudi prosilec, ki sam preživlja otroka, kar dokazuje s 
potrdilom, da je preživnina neizterljiva. Točke pripadajo tudi roditelju, ki uveljavlja 
preživnino preko preživninskega sklada. V primeru skupnega skrbništva (deljeno 
starševstvo) se status samohranilstva ne prizna. Prostovoljno ločeno življenje se ne 
upošteva, saj so točke namenjene družinam oziroma staršem, ki ne živijo skupaj z 
mladoletnimi otroki izključno iz razloga, ker imajo neprimerne stanovanjske razmere. 
 
Zdravstvene razmere se lahko uveljavlja za odraslega družinskega člana ali za 
mladoletnega otroka, če gre za kronično bolezen zgornjih dihal ali astmo. Zdravstvene 
razmere se točkuje pod pogojem, da so v zapisniku o točkovanju za stanovanje ali 
prostor, v katerem prebiva prosilčevo gospodinjstvo, upoštevane odbitne točke za delno, 
pretežno ali vidno vlago ali če je predloženo dokazilo pristojnega izvedenca, ki dokazuje 
prisotnost vlage ali če le to ugotovi komisija najemodajalca ob samem ogledu. Kot dokaz 





V nadaljevanju drugega sklopa vloge so navedene prednostne kategorije prosilcev, kot so 
predstavljene v nadaljevanju. Za mlade družine se smatrajo družine z najmanj enim 
otrokom, v kateri nobeden od staršev ni starejši od 35 let. Za starost 35 let se šteje 35 
let, dopolnjenih v letu razpisa. Točke za starost manj kot 30 let lahko uveljavlja samski 
prosilec, ki ne presega navedene starosti. Določilo velja tudi za zakonski ali zunajzakonski 
par brez otrok, kjer partnerja nista starejša od 30 let.  
 
Za družine z večjim številom otrok se štejejo družine z najmanj tremi mladoletnimi otroki 
(upošteva se tudi nosečnost). 
 
Invalidnost se uveljavlja tako, da prosilec obkroži, če živi z otrokom, ki ima zmerno, težjo 
ali težko duševno ali težko telesno motnjo, ugotovljeno po pristojni komisiji. Kot dokaz 
mora prosilec vlogi priložiti odločbo o razvrstitvi otroka oziroma izvid in mnenje 
specialistične pediatrične službe. Ostale točke obkroži prosilec, ki uveljavlja invalidnost I., 
II. ali III. kategorije ali invalidnost, pri kateri kategorija ni ugotovljena ter invalidnost 
zaradi okvare čuta (slepota ali gluhost in vezanost na trajno uporabo invalidskega 
vozička). Kot dokaz mora prosilec vlogi priložiti odločbo zavoda za pokojninsko in 
invalidsko zavarovanje oziroma zavoda za zaposlovanje ali odločbo Centra za socialno 
delo.  
 
Točke za družino z manjšim številom zaposlenih obkroži prosilec, če gre za družino, ki 
šteje najmanj tri člane in je zaposlen samo eden ali nobeden od članov gospodinjstva. 
 
Točke za delovno dobo lahko uveljavljajo prosilci, ki imajo več let delavne dobe. Za moške 
velja 13 let delovne dobe in več, za ženske pa 12 let delovne dobe in več. Upošteva se 
zgolj delovna doba prosilca in ne delovne dobe drugih članov gospodinjstva. JSS MOL s 
tem spodbuja prosilce, da so zaposleni.  
 
Prosilci, ki so žrtve nasilja v družini v obdobju do treh let pred razpisom, lahko ob 
predložitvi strokovnega mnenja centra za socialno delo ter vladnih ali nevladnih 
organizacij (materinski domovi, zatočišča – varne hiše, zavetišča, centri za pomoč žrtvam 
kaznivih dejanj), ki nudijo žrtvam nasilja psihosocialno pomoč ob nasilju, uveljavljajo 
točke za to nasilje. 
 
Točke lahko uveljavljajo tudi prosilci s statusom žrtve vojnega nasilja v skladu z Zakonom 
o žrtvah vojnega nasilja (Ur. list RS, št. 63/95), ki v 17. členu določa, da ima žrtev 
vojnega nasilja, ki nima rešenega stanovanjskega vprašanja, pri kandidiranju prednost 
pred drugimi prosilci. Kot dokaz predloži odločbo pristojne uprave enote. 
 
Dodatne točke lahko uveljavljajo tudi tisti, ki s spričevali dokazujejo končano višjo, visoko 
ali univerzitetno izobrazbo oziroma magisterij ali doktorat. JSS MOL s tem spodbuja 
izobraževanje občanov oziroma nagrajuje izobraževanje.  
 
Udeleženec, ki je že sodeloval na vsaj dveh ali več dosedanjih razpisih za dodelitev 
socialnega oziroma neprofitnega stanovanja v najem in se je uvrstil na prednostno listo, 
vendar se, glede na razpisano število stanovanj, ni uvrstil med upravičence, ki jim je bilo 
dodeljeno stanovanje, lahko uveljavlja točke za udeležbo na prejšnjih razpisih. S tem JSS 
MOL preprečuje, da bi morali prosilci v nedogled sodelovati na razpisih. Pogoj za 
uveljavljanje dodatnih točk je sodelovanjem na najmanj dveh in največ petih razpisih.  
 
Prosilec, ki je najemnik bivalne enote v lasti razpisnika lahko pod pogojem, da redno in 
brez presledka uporablja bivalno enoto, jo vzdržuje in ima za uporabo bivalne enote 
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poravnave vse obveznosti ter izkaže, da je bil redni plačnik (ob oddaji vloge ima sproti 
poravnane vse obveznosti iz naslova najemnine in obratovalnih stroškov) uveljavlja točke 
iz naslova tega bivanja.  
 
Točke lahko uveljavljajo tudi prosilci, uporabniki hišniških stanovanj in njihovi zakonski in 
zunajzakonski partnerji, katerim so bila stanovanja dodeljena pred letom 1991 zaradi 
opravljanja hišniških in sorodnih del in ki se morajo zaradi upokojitve oziroma 
nezmožnosti opravljanja del na zahtevo lastnikov hišniškega stanovanja iz le tega izseliti. 
Prosilec predloži ustrezno odločbo oziroma pogodbo, iz katere je razvidno, da mu je bilo 
hišniško stanovanje dodeljeno v povezavi z opravljanjem hišniških del. 
 
Prosilec, ki živi ali je v obdobju treh let pred razpisom živel v rejniški družini in ob 
polnoletnosti in prenehanju rejništva nima pogojev za vrnitev k staršem, lahko uveljavlja 
točke iz tega naslova. Prosilec predloži odločbo in mnenje Centra za socialno delo. 
 
Prosilec, ki uveljavlja stalnost bivanja, obkroži ustrezno postavko glede na dobo bivanja. 
Točke se prizna na podlagi potrdila o stalnem bivališču na območju MOL-a, ki ga pridobi 
razpisnik po uradni dolžnosti iz Centralnega registra prebivalstva. Upošteva se čas 
stalnega bivanja od leta 1965 dalje, saj se od takrat vodi uradna evidenca. V primeru 
prekinitve stalnega bivanja se leta stalnega bivanja seštevajo. Upošteva se bivanje na 
območju, ki ga v času razpisa obsega MOL. 
 
5.1.1.3 Stanovanjske razmere 
 
V tretjem sklopu vloge je prosilcu namenjen prostor, kjer lastnoročno opiše dejanske 
razmere, kje in kako živi sam oziroma s svojo družino. Zaželeno je, da je opis čimbolj 
podroben in resničen. Prosilci ponavadi opisujejo prostorsko stisko, vlago, razmere s 
sosedi, razporeditev stanovanja in podobno. Javni uslužbenec opis prebere in preuči ter 
opozori komisijo, na kaj naj bo še posebej pozorna pri ogledu.  
 
5.1.1.4 Izjava prosilca o izpolnjevanju razpisnih pogojev, o premoženjskem 
stanju in podpisi prosilca in družinskih članov 
 
V zadnjem sklopu se prosilec opredeli o premoženjskem stanju, v katerem opiše celotno 
premoženje (npr. avtomobile, nepremičnine v Sloveniji in tujini, delnice in vrednostne 
papirje, in drugo vredno premoženje). Prosilec prav tako poda izjavo, s katero dovoljuje 
vpogled, prepis, izpis ali kopiranje svojih osebnih podatkov pri upravljavcu zbirk osebnih 
podatkov (obrazec vloge za 14. javni razpis, str. 7). JSS MOL po uradni dolžnosti preveri 
podatke pri drugih organih o nepremičninah (Geodetska uprava Republike Slovenije in 
Zemljiška knjiga), različnih prevoznih sredstvih (Upravna enota) in podobno. Velikokrat se 
pojavi dilema glede prosilcev, ki imajo nepremičnine v drugih državah, kjer pa je 
preverjanje onemogočeno. Pogosto je primer, da ima prosilec, ki izhaja iz držav bivše 
Jugoslavije, v teh državah v lasti nepremičnino. Učinkovito preverjanje tega lastništva ni 
možno, saj je pri nas na razpolago samo evidenca za preverjanje lastništva v Republiki 
Sloveniji. Do teh podatkov pridejo javni uslužbenci običajno ob razgovoru s prosilcem ali 
pa komisije na ogledih, kjer zapišejo tudi izjave sosedov ter s prejetimi anonimnimi 
prijavami. 
 
Vloga se zaključi z navedbo datuma in podpisa prosilca ter vseh polnoletnih družinskih 
članov. S podpisi jamčijo, da so navedeni podatki pravilni in resnični. 
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5.1.1.5 Upravna taksa 
 
Plačevanje upravnih taks ureja za spise in dejanja v upravnih in drugih javnopravnih 
stvareh pri upravnih organih Zakon o upravnih taksah (Ur. list RS, št. 8/00, 44/00, 81/00, 
33/01 – ZVet-1, 41/01, 45/01 – ZZVR-1, 42/02, 76/02, 18/04, 40/04 – uradno prečiščeno 
besedilo, 91/05, 114/05 – uradno prečiščeno besedilo, 114/06 – ZUE, 131/06 – ZPCP-2, 
138/06, 14/07, 42/07 – uradno prečiščeno besedilo, 126/07, 88/10, 106/10 – uradno 
prečiščeno besedilo, ZUT). Taksni zavezanec je tisti, ki s svojo vlogo sproži postopek 
oziroma na katerega zahtevo se opravijo dejanja ali izdajo spisi, predvideni v taksni tarifi 
(ZUT, 4. člen).  
 
Glede na navedeno je prosilec v postopku za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem 
taksni zavezanec. Na obrazcu vloge je na zadnji strani prostor, na katerega se prilepi 
potrdilo o plačilu takse. To velja za tiste prosilce, ki so takso zavezani plačati. Prosilci, ki 
niso zavezani k plačilu takse so posamezniki v slabih premoženjskih razmerah, ki so 
običajno prejemniki denarne socialne pomoči, varstvenega dodatka ali nadomestila za 
invalidnost. 
 
Strankam, ki ne plačajo takse, se pošlje plačilni nalog za plačilo takse. Postopek obdelave 
vloge pa kljub neplačani taksi vseeno steče. Taksa ne predstavlja merodajnega dejstva 
oziroma okoliščine, od katere bi bila odvisna odločitev v upravni zadevi. Če stranka kljub 
poslanemu plačilnemu nalogu takse ne plača v postavljenem roku, se potrdi izvršljivost 
plačilnega naloga in se ga posreduje carinskemu uradu v izterjavo. Neplačana taksa se 
prisilno izterja po predpisih, ki veljajo za prisilno izterjavo davkov. Izterjava poteka samo 
za določene zneske in sicer če znesek neplačane takse v posamezni zadevi presega 
znesek, ki je z davčnimi predpisi določen kot znesek, za katerega se ne opravi prisilna 
izterjava (Jerovšek in Kovač, 2010, str. 106 in Upravna svetovalnica, odgovor z dne 13. 1. 
2011). 
 
5.1.2 FORMALNI PREIZKUS ODDANE VLOGE 
 
Vloga mora biti razumljiva in mora obsegati vse, kar je treba, da se lahko obravnava. 
Predvsem mora obsegati navedbo organa, kateremu se pošilja, zadevo katere se tiče, 
zahtevek oziroma predlog, navedbo imena vlagatelja in njegovega prebivališča.  Vsebovati 
mora tudi druge sestavine, ki jih določa zakon ali drug predpis. Vložnik mora vlogo 
lastnoročno podpisati (ZUP, 66. člen). K vlogi ni potrebno prilagati potrdil, izpiskov in 
drugih podatkov o dejstvih iz uradnih evidenc, ki jih vodijo državni organi, organi 
samoupravnih lokalnih skupnosti in nosilci javnih pooblastil, saj si je te dolžan organ 
priskrbeti sam (npr. potrdilo o državljanstvu). Vloga je formalno popolna, ko vsebuje vse 
predpisane formalne sestavine in materialno popolna, ko so predloženi vsi dokazi, ki 
utemeljujejo njen zahtevek. Stranko mora organ v primeru nepopolne vloge pozvati na 
dopolnitev in predložitev ustreznih dokazov v določenem roku. V primeru, če se stranka 
tega ne drži in vloge ne dopolni, lahko organ zahtevo zavrže samo v primeru, kadar vloge 
ni mogoče obravnavati in o njej odločati. V nasprotnem primeru mora organ vsebinsko 
odločiti na podlagi dokazov, s katerimi razpolaga, kar pomeni, da vloge ne sme zavreči kot 
nepopolne. Glede na navedeno mora vloga za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem 
poleg sestavin, ki jih predpisuje ZUP, vsebovati tudi sestavine, ki jih narekujeta SZ-1 in 
Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Jerovšek in Kovač, 2010, str. 105–




Oddane vloge se ob izteku roka za oddajo prešteje in vnese v računalniški program, ki je 
namenjen in izdelan za razpis, ki je v teku. Najprej se vnesejo osnovni podatki vloge kot 
so ime, priimek, državljanstvo, EMŠO, davčna številka, telefonska številka, naslov za 
vročanje in podatki morebitnega partnerja. Po osnovanem vnosu se vloge sproti vlaga v 
kartonske mape, ki že po zunanjem izgledu opredeljujejo, na katero listo spada prosilec. 
Rdeče mape opredeljujejo prosilce, ki spadajo na listo A (prosilci niso zavezani plačati 
lastne udeležbe in varščine), modre mape pa ponazarjajo listo B (prosilci so zavezani 
plačati lastno udeležbo in varščino). Za vse prosilce, ki so oddali vloge, se po uradni 
dolžnosti pridobijo podatki iz uradnih evidenc, kot to določa ZUP: »Uradna oseba, ki vodi 
postopek, si preskrbi po uradni dolžnosti podatke o dejstvih, o katerih vodi uradno 
evidenco organ, ki je pristojen za odločanje. Enako ravna uradna oseba glede dejstev, o 
katerih vodi uradno evidenco drug državni organ oziroma organ lokalne skupnosti ali 
nosilec javnega pooblastila« (ZUP, 139. člen). Ob tem se ravna skladno s področno 
zakonodajo, saj Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, sprejet na podlagi 
SZ-1, predpisuje za pridobitev osebnih podatkov pooblastilo prosilcev (Pravilnik o 
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, 19. člen). 
 
Vse vloge se razdeli in dodeli različnim javnim uslužbencem, ki so odgovorni za obravnavo 
vlog. Javni uslužbenec vsako vlogo posebej natančno pregleda in jo formalno preizkusi, 
kar pomeni, da pogleda, kako je izpolnjena in ali ima priložene vse zahtevane priloge. Če 
vloga prestane preizkus, jo obravnava kot popolno in jo točkuje. Kako se ravna z 
nepopolno vlogo prepisuje ZUP. V 67. členu določa, da vloge, ki ni popolna, organ ne sme 
zavreči, ampak mora izdati poziv za odpravo pomanjkljivosti ter ga v pisni obliki sporočiti 
vložniku. Če stranka pomanjkljivosti odpravi v roku se šteje, da je vloga vložena takrat, ko 
je bila vložena vloga, s katero so bile odpravljene pomanjkljivosti. V primeru, da stranka 
vloge v tem roku ne dopolni, organ s sklepom zavrže formalno nepopolno vlogo. 
Materialno nepopolne vloge pa ne zavrže, ampak o njej odloči glede na razpoložljive 
dokaze. Na primer kadar prosilec odda vlogo, v kateri uveljavlja točke za zdravstvene 
razmere, pa za to ne predloži ustreznega dokaza, organ o prosilčevih zdravstvenih 
razmerah odloči tako, da mu navedenih točk ne upošteva. Glede na navedeno se prosilca 
za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem pozove na dopolnitev nepopolne vloge in se 
mu določi rok, v katerem mora vlogo dopolniti ter se ga pouči o pravnih posledicah, če 
vloge ne bo dopolnil. Pravne posledice nedopolnitve vloge za dodelitev neprofitnega 
stanovanja v najem so dveh vrst. V primeru, da vloga ni formalno popolna, se jo zavrže s 
sklepom, druga možnost pa je, da določene postavke ne bodo točkovane. V pozivu za 
dopolnitev vloge se prosilca natančno pouči, v katerem primeru bo vloga zavržena kot 
nepopolna in v katerem primeru bo vloga vsebinsko obravnavana in bodo posledice take, 
da po posamezni postavki ne bo mogel dobiti točk. 
 
Poziv za dopolnitev vloge je obrazec, ki ga na JSS-u MOL-u pripravijo vnaprej, da javni 
uslužbenec samo označi na njem priloge, ki oddani vlogi manjkajo ali pa so nejasne. Ko se 
rok za dopolnitev izteče, se vnesejo vsi podatki v računalniški program. 
 
V zadnjem 13. javnem razpisu, na katerem je bilo vloženih 2909 vlog, je bilo poslanih 
2252 pozivov za dopolnitev vloge, kar pomeni, da je bilo med vsemi oddanimi vlogami 
77,4 % vlog nepopolnih. Na podlagi poslanih pozivov za dopolnitev vloge je ostalo 
formalno nepopolnih vlog samo 155 (le 6,9 % nepopolnih vlog, za katere so bili poslani 
pozivi za dopolnitev). Vse ostale vloge so bile obravnavane neglede na materialno 
popolnost – vlogo je javni uslužbenec obravnaval ne glede na to ali je prosilec priložil 




Menim, da je obrazec vloge razumljivo napisan, saj ima vsak obrazec še dodatna navodila 
za izpolnjevanje s konkretnimi primeri. JSS MOL se dobro zaveda, da so prosilci v večini 
slabo izobraženi in neuki. Poleg navodil so prosilcem na voljo tudi javni uslužbenci po 
telefonu vsak dan v tednu in osebno med uradnimi urami. Aktivirana je tudi informacijska 
pisarna, kamor lahko pridejo prosilci po kakršnekoli informacije. Zato predvidevam, da je 
razlog za veliko število nepopolnih vlog, ki jih prosilci naknadno dopolnijo, v tem, da si 
prepozno zagotovijo obrazec vloge, ga ne preberejo natančno in ne upoštevajo navodil za 
izpolnjevanje. Posledično začnejo prepozno pridobivati zahtevane dokaze za razmere, ki 
jih uveljavljajo v vlogi. To potrjuje dejstvo, da je največ obrazcev vlog izdanih v zadnjem 
tednu pred iztekom razpisnega obdobja in zato v tako kratkem času običajno ne morejo 
pridobiti vseh ustreznih dokazov. Večina prosilcev tudi odda vloge v zadnjem tednu pred 
iztekom roka razpisa. Kljub temu pa prosilci po pozivu za dopolnitev v veliki meri vloge 
dopolnijo. Iz tega sklepam, da prosilci dobro vedo, da si lahko z nepopolno vlogo pridobijo 
dodaten čas za dopolnitev le-te in se tega tudi poslužujejo. Ocenjujem, da JSS MOL 
prosilcem ponuja vso potrebno pomoč in informacije, vendar je od lastne aktivnosti 
vsakega posameznika odvisno kako vestno ravna v kandidaturi za neprofitno stanovanje. 
 
5.2 UGOTOVITVENI IN DOKAZNI POSTOPEK 
 
Ugotovitveni postopek se lahko izvede kot skrajšani ugotovitveni postopek ali kot posebni 
ugotovitveni postopek. V skrajšanem ugotovitvenem postopku uradna oseba odloči na 
podlagi podatkov, ki jih stranka navede v vlogi, podatkov iz evidenc ali podatkov, ki so 
uradni osebi znani ali je podana verjetnost obstoja določenih dejstev. Po skrajšanem 
ugotovitvenem postopku se odloča, če je stranka v vlogi navedla dejansko stanje tako 
popolno, da se lahko ugotovi na podlagi njene vloge ali na podlagi splošno znanih dejstev, 
če se dejansko stanje lahko ugotovi na podlagi podatkov iz uradnih evidenc, če gre za 
zadevo, ki se lahko reši na podlagi verjetno izkazanih dejstev in če gre za nujne ukrepe v 
javnem interesu, s katerimi ni mogoče odlagati. Če ni pogojev za skrajšani ugotovitveni 
postopek, se izvede posebni ugotovitveni postopek, za katerega je značilno izvajanje 
ugotovitvenih in dokaznih dejanj. Uradna oseba mora zbrati vsa dejstva in izvesti vse 
dokaze za ugotovitev dejanskega stanja. Ugotovitveni postopek se lahko izvaja na ustni 
obravnavi ali zunaj nje (Jerovšek in Kovač, 2010, str. 153–158). V postopku dodeljevanja 
neprofitnih stanovanj se izvede ugotovitveni postopek kot posebni ugotovitveni postopek.  
 
Dokazni postopek je postopek, v katerem se dokazujejo dejstva in okoliščine, zbrane v 
ugotovitvenem postopku. Dokazovanje je ugotavljanje, ali je subjektivno ugotovljeno 
stanje skladno z resničnim dejanskim stanjem s ciljem prepričati uradno osebo, da so 
navedena dejstva resnična. Preverja se skladnost s podatki iz evidenc, registrov in zbirk 
podatkov. V postopku se lahko uporabi kot dokaz vse kar prispeva k ugotovitvi 
dejanskega stanja (Jerovšek in Kovač, 2010, str. 163–165). 
 
Prednostna lista se izdela, ko je v celoti izveden ugotovitveni in dokazni postopek. 
Ugotovljena morajo biti vsa dejstva in preverjeni vsi dokazi. Dejstva navajajo prosilci v 
vlogi s tem, ko obkrožajo posamezne postavke in zanje predložijo tudi ustrezne dokaze 
(npr. zdravniška potrdila). Javni uslužbenec smatra podatke, ki jih navede prosilec v vlogi 
za resnične. V prvi fazi se upošteva vse postavke, ki jih je prosilec utemeljeno uveljavljal v 
vlogi, vendar se ob komisijskem pregledu dejanskega stanja lahko navedeno stanje tudi 
spremeni (na primer, če v vlogi navedena vlaga v resnici ni vidna, se točke za vlago ne 
upoštevajo). V primeru, da se v postopku ugotovi, da je prosilec podal neresnične 
podatke, ni upravičen do dodelitve neprofitnega stanovanja v najem in se ne uvrsti na 
prednostno listo, s čimer je seznanjen z javnim razpisom.  
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Podatke iz uradni evidenc pridobi JSS MOL po uradni dolžnosti (npr. stalno prebivališče, 
državljanstvo). Glede premoženja, ki ga ima prosilec v lasti, poda v vlogi posebno izjavo, v 
kateri navede vrsto premoženja (nepremičnine, avtomobili, vrednostni papirji, plovila). Za 
pridobivanje osebnih podatkov v postopku dodeljevanja neprofitnih stanovanj v najem 
določa Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem: »Prosilec in polnoletni člani 
gospodinjstva lahko s pooblastilom najemodajalcu dovolijo pridobivanje, vpogled, prepis, 
izpis ali kopiranje osebnih podatkov iz uradnih evidenc in zbirk osebnih podatkov pri vseh 
upravljavcih zbirk osebnih podatkov, ki štejejo za davčno tajnost ter občutljivih osebnih 
podatkov.« (Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, 19. člen). Glede na 
tako ureditev v področni zakonodaji lahko organ pridobiva podatke po uradni dolžnosti le 
na podlagi pisnega pooblastila prosilca (Upravna svetovalnica, odgovor z dne 28. 11. 
2009). Prosilec za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem tako pooblastilo poda s 
podpisom vloge. Besedilo pooblastila, ki je sestavni del obrazca vloge, se glasi: »S to 
izjavo dovoljujem vpogled, prepis, izpis ali kopiranje svojih osebnih podatkov pri 
upravljavcih zbirk osebnih podatkov« (obrazec vloge za 14. javni razpis). 
 
Po Pravilniku o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem si najemodajalci stanovanjske 
razmere prosilca lahko komisijsko ogledajo. Ogled stanovanjskih razmer ni obvezen, saj je 
vstop in ogled stanovanja zaščiten z določbami URS-a. Tudi ZUP določa posebno ureditev, 
da se proti volji lastnika vstop dovoljuje le na podlagi sodne določbe, razen če je ogled 
stanovanja zahtevala stranka sama (Jerovšek in Kovač, 2010, str. 173). Komisija je 
sestavljena iz treh članov in sicer predstavnika centra za socialno delo in dveh 
predstavnikov JSS-a MOL-a, ki imata s seboj celoten spis posameznega prosilca. 
Morebitne neresnične podatke se upošteva tako, da se prvotne točke (točke dosežene na 
podlagi navedb v vlogi) popravi. Oglede se opravi pri prosilcih, ki so na podlagi podatkov 
iz vloge prejeli največje število točk in sicer pri nekoliko večjem številu prosilcev, kot je 
razpisanih stanovanj, saj se v praksi pogosto izkaže, da prosilci z namenom, da bi dosegli 
večje število točk navajajo stanja, ki niso resnična ali pa si drugače interpretirajo 
posamezne postavke javnega razpisa. Komisija opravi oglede, če prosilec to dovoli, vendar 
imajo prosilci običajno sami željo, da se komisija prepriča v kakšnih razmerah živijo. V 
primeru, da prosilec ne bi privolil v ogled stanovanja oziroma ne bi želel razkriti kraja 
bivanja v praksi ne bi imela ta njegova želja nobenih negativnih posledic, razen v primeru, 
če bi se ugotovilo, da je v zvezi s kvaliteto bivanja, utesnjenostjo ter funkcionalnostjo 
stanovanja podal lažno izjavo, za kar je lahko kazensko odgovoren (ZUP, 188. člen). 
Stanovanjskih razmer v primerih, ko so prosilci nastanjeni v materinskih domovih, 
zatočiščih, varnih hišah, zaporih ali centrih za pomoč se ne preverja.  
 
Po opravljenih ogledih in vnosu vseh podatkov (dodatni vnos podatkov oziroma popravkov 
po opravljenih ogledih) v računalniški program, izdela računalniški program prednostno 
listo. Glede na točkovane vloge in število razpoložljivih stanovanj za oddajo se postavi 
mejo, od katerega števila točk naprej so prosilci upravičeni do dodelitve neprofitnega 
stanovanja. Prednostna lista se objavi na enak način kot javni razpis. Objavi se ime in 
priimek, doseženo število točk ter mesto, na katerega se je uvrstil posamezni prosilec. 
 
5.3 IZDAJA ODLOČBE O IZBIRI 
 
Po ZUP-u izda pristojni organ upravni akt po končanem ugotovitvenem in dokaznem 
postopku. Upravni akt (odločba ali sklep) je oblasten konkreten posamični akt (Jerovšek in 
Kovač, 2010, str. 184). Odločbo izda v roku od enega do dveh mesecev od popolne vloge 
(ZUP, 222. člen). V postopkih dodeljevanja neprofitnih stanovanj v najem se glede izdaje 
odločbe v celoti upoštevajo določbe ZUP-a, razen glede roka za izdajo odločbe, saj je v 
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87. členu SZ-1 določeno, da mora najemodajalec z odločbo v splošnem upravnem 
postopku odločiti o upravičenosti do uvrstitve na prednostno listo v šestih mesecih od 
zaključka javnega razpisa. Odločiti mora tudi o uvrstitvi med upravičence, ki jim bodo, 
glede na število razpisanih stanovanj, zagotovljena stanovanja ter o uvrstitvi med 
upravičence, ki jim, glede na število razpisanih stanovanj, stanovanja ne bodo 
zagotovljena (Starič Strajnar, 2003, str. 40–41). 
 
Ko se javno objavi prednostno listo, se istočasno izdajo odločbe in sklepi: 
• odločba o uvrstitvi na prednostno listo in zagotovitvi stanovanja – je odločba, v 
kateri je navedeno število točk, ki jih je prosilec dosegel in da mu bo glede na 
število razpisanih stanovanj, stanovanje zagotovljeno; 
• odločba o uvrstitvi na prednostno listo in nezagotovitvi stanovanja – je odločba, v 
kateri je navedeno število točk, ki jih je prosilec dosegel in da mu, glede na število 
razpisnih stanovanj, stanovanje ne bo zagotovljeno; 
• odločba o neuvrstitvi na prednostno listo – je odločba, ki seznani vlagatelja da ni 
bil uvrščen na prednostno listo in z razlagi zakaj se ni uvrstil na listo (npr. prosilec 
ni državljan Republike Slovenije, nima stalnega prebivališča …); 
• sklep – sklep o zavržbi nepopolne vloge je vročen prosilcu, ki vloge ni dopolnil v 
roku; 
• sklep – sklep o zavržbi prepozne vloge (vloga je bila oddana po izteku razpisnega 
roka). 
 
Odločba je skladno z določbami ZUP-a sestavljena iz več delov. Sestavni deli odločbe so 
uvod, naziv, izrek, obrazložitev, pouk o pravnem sredstvu ter podpis uradne osebe in žig 
organa (ZUP, 210. člen in Jerovšek in Kovač, 2010, str. 187). ZUP določa temeljne 
sestavine odločbe, področni predpisi pa podrobneje določajo vsebino teh sestavin in 
določajo še dodatne sestavine (Jerovšek in Kovač, 2010, str. 187). SZ-1 in Pravilnik o 
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, kot področna predpisa za postopek oddaje 
neprofitnega stanovanja, podrobneje konkretizirata vsebino sestavnih delov odločbe. 
Glede na vrste izdanih odločb se njihove vsebine (izrek in obrazložitev) razlikujejo. Z 
različnimi odločbami se odloči o uvrstitvi na prednostno listo in hkrati o zagotovitvi 
oziroma nezagotovitvi stanovanja ter o neuvrstitvi na prednostno listo.  
 
V nadaljevanju so predstavljeni sestavni deli odločbe o uvrstitvi na prednostno listo, ki se 
izda v postopku oddaje neprofitnega stanovanja v najem. Na začetku je navedena številka 
zadeve in datum.  
 
V uvodu odločbe o uvrstitvi na prednostno listo, je naveden JSS MOL kot izdajatelj 
odločbe, SZ-1 in ostali predpisi, ime in priimek prosilca ter, da gre za ugotovitev 
upravičenosti do dodelitve neprofitnega stanovanja v najem.  
 
Izrek odločbe je razdeljen na tri točke. V prvi točki je navedeno število točk, ki jih je 
dosegel upravičenec, mesto na katerega se uvršča na prednostno listo in lista na katero 
se uvršča. V drugi točki je navedeno število točk, ki jih je bilo potrebno na posamezni listi 
doseči kot pogoj za dodelitev stanovanja, pod pogojem, da se stanovanjske premoženjske 
in druge razmere ne spremenijo. Višina mejnih točk je lahko glede na listo različna. Poleg 
tega je tudi navedeno, da prosilcem, ki so dosegli manjše število točk od navedenega, 
stanovanje ne bo dodeljeno. V tretji točki je navedba glede stroškov postopka (vzorec 
odločbe JSS-a MOL-a). 
 
Izreku sledi obrazložitev, ki najprej na splošno opredeljuje, kdaj in kje je bil razpis 
objavljen, kdo je upravičen do dodelitve neprofitnega stanovanja v najem (navedeni 
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pogoji, ki jih morajo izpolnjevati prosilci) in obrazložitev dodatnih razpisnih pogojev. V 
nadaljevanju so navedene ugotovitve JSS-a MOL-a. To so ugotovitve glede dohodka 
gospodinjstva za zahtevano obdobje in uvrstitve na ustrezno listo. Sledi točkovanje 




Vir: vzorec odločbe JSS MOL 
 
Pod konkretnim točkovanjem je navedeno skupno število točk in doseženo mesto na 
prednostni listi ter število točk, ki so jih morali doseči prosilci, da jim bo zagotovljeno 
stanovanje. Naveden je tudi datum objave prednostne liste upravičencev za oddajo 
neprofitnih stanovanj v najem v časopisu Dnevnik in na spletni strani JSS-a MOL-a (vzorec 
odločbe JSS-a MOL-a). 
 
Na koncu je pouk o pravnem sredstvu, ki se glasi »Zoper to odločbo je dovoljena pritožba 
na župana MOL-a v roku 15 dni od vročitve te odločbe. Pritožba se vloži pisno na Javni 
stanovanjski sklad Mestne občine Ljubljana, Zarnikova 3, Ljubljana, ki je to odločbo izdal 
oziroma se poda ustno na zapisnik. Za pritožbo je potrebno plačati upravno takso v 
znesku _____ EUR po tar. št. 2 in 6. člena Zakona o upravnih taksah Ur. list RS, št. 
106/10 – uradno prečiščeno besedilo). Navedeni znesek se plača s plačilno kartico v glavni 
pisarni ali s plačilnim nalogom na račun številka: 01261-4610309121, sklic na št.: 11 
75604-7111002-20___ – Občinske upravne takse.« (vzorec odločbe JSS-a MOL-a). 
 
Odločbo podpiše javni uslužbenec, ki je postopek vodil in direktorica JSS-a MOL-a, ki 
odločbo izda.  Na koncu so navedeni ime, priimek in naslov stranke, kateri se odločba 
vroča. 
 
Slika 4: Primer točkovanja vloge 
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5.4 PRAVNA SREDSTVA 
 
Pravno sredstvo je z ustavo ali zakonom določena pravna institucija,  s katero se sproži 
postopek za ugotovitev skladnosti konkretnega upravnega akta z abstraktno pravno 
normo (Jerovšek in Kovač, 2010, str. 205).  
 
URS določa:»Vsakomur je zagotovljena pravica do pritožbe ali drugega pravnega sredstva 
proti odločbam sodišč in drugih državnih organov, organov lokalnih skupnosti in nosilcev 
javnih pooblastil, s katerimi ti odločajo o njegovih pravicah, dolžnostih ali pravnih 
interesih.« (URS, 25. člen). Glede na navedeno je v upravnem postopku namen pravnih 
sredstev zagotoviti zakonito odločanje v konkretnih upravnih zadevah. Pravna sredstva v 
upravnem postopku ureja ZUP.  
 
SZ-1 glede postopka dodelitve neprofitnih stanovanj ne govori posebej o pravnih 
sredstvih. Določa le, da se v tem postopku odloči v splošnem upravnem postopku in da 
sproženi upravni spori ne zadržijo objave seznama upravičencev, ki jim bodo zagotovljena 
stanovanja in posledično sklepanja najemnih pogodb s temi upravičenci. Pravilnik o 
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, ki na podlagi 87. člena SZ-1, predpisuje 
postopek dodeljevanja neprofitnih stanovanj v najem, navaja, da je zoper odločitev občine 
oziroma javnega stanovanjskega sklada dopustna pritožba na župana. Iz  navedenega 
izhaja, da se glede pravnih sredstev uporablja ZUP. ZUP določa, da odloča župan o 
pritožbi, ki jo na prvi stopnji izda občinska uprava v upravni zadevi iz izvirne pristojnosti 
občine in o pritožbi zoper odločbo, ki jo izda nosilec javnega pooblastila na podlagi 
predpisa lokalne skupnosti (ZUP, 233. člen).   
 
V vsakem upravnem aktu (odločba, sklep), ki ga izda JSS MOL v postopku dodelitve 
neprofitnega stanovanja v najem, je v pouku o pravnem sredstvu prosilec poučen o 
pravici do pritožbe. Ko JSS MOL prejme pritožbe, jih preizkusi ali so dovoljene in 
pravočasne in ali so jih vložile upravičene osebe. Prepozne pritožbe in pritožbe, ki so jih 
vložile neupravičene osebe s sklepi takoj zavrže. Zoper take sklepe imajo stranke na 
podlagi 240. člena ZUP-a pravico vložiti pritožbo. Če se ob obravnavi pritožbe ugotovi, da 
je pritožba utemeljena, izda JSS MOL novo odločbo, s katero ugodi pritožbi in izda novo 
odločbo, s katero nadomesti prejšnjo odločbo. Tudi zoper novo odločbo ima stranka 
pravico do pritožbe. V vseh ostalih primerih JSS MOL pritožbe skupaj s spisi odstopi 
županu MOL-a v pristojno reševanje. Odločitev župana o pritožbah je dokončna. Župan 
lahko posamezno pritožbo zavrne, v celoti ali deloma odpravi ali jo spremeni ali izreče za 
nično (ZUP, 246. člen). Odločbe, ki jih izda župan, vroča pritožnikom JSS-a MOL-a. Po 
vročitvi navedenih odločb JSS MOL, skladno s SZ-1 in Pravilnikom o dodeljevanju 
neprofitnih stanovanj v najem, javno objavi seznam upravičencev, ki jim bodo 
zagotovljena stanovanja, kar pa ne vpliva na pravico, do sprožitve upravnega spora (SZ-1, 
87. člen).  
 
Zoper odločbe, ki jih o pritožbah izda župan, imajo stranke možnost sprožiti upravni spor. 
V upravnem sporu se zagotavlja sodno varstvo pravic in pravnih koristi posameznikov in 
organizacij proti odločitvam in dejanjem državnih organov, organov lokalnih skupnosti in 
nosilcev javnih pooblastil na način in po postopku, ki ga določa Zakon o upravnem sporu 
(Ur. list RS, št. 105/06, 26/07 – Skl. US, 119/08 – Odl. US, 107/09 – Odl. US, 62/10, ZUS-
1), če za določeno zadevo ni z zakonom zagotovljeno drugo sodno varstvo (ZUS-1, 1. 
člen). Glede na navedeno imajo stranke, ki se ne strinjajo z odločbo župana možnost 





JSS MOL po vročitvi odločb o pritožbah javno objavi seznam upravičencev, ki jim bodo 
zagotovljena stanovanja in začne s sklepanjem najemnih pogodb. Odločba je osnova, na 
podlagi katere se sklene najemna pogodba. 
 
5.5 SKLENITEV NAJEMNE POGODBE 
 
Po 587. členu Obligacijskega zakonika (Ur. list RS, št. 83/01, 32/04, 28/06 – Odl. US, 
40/07, 97/07 – uradno prečiščeno besedilo, OZ) je najemna pogodba, s katero se 
najemodajalec zavezuje, da bo najemniku izročil določeno stvar v rabo, najemnik pa se 
zavezuje, da mu bo za rabo plačal določeno najemnino. Stanovanjska najemna razmerja 
ureja SZ-1. Po SZ-1 lastnik odda stanovanje v najem s sklenitvijo najemne pogodbe. 
Najemno pogodbo za stanovanje se sklepa v pisni obliki (SZ-1, 84. člen). Glede na to, da 
gre za neprofitna stanovanja mora biti najemna pogodba sklenjena za nedoločen čas (SZ-
1, 90. člen) in za neprofitno najemnino (SZ-1, 115. člen). SZ-1 v 91. členu predpisuje 
obvezne sestavine najemne pogodbe. JSS MOL poziva k sklenitvi najemnih pogodb 
upravičence, ki jim bodo zagotovljena stanovanja, po objavljenem seznamu in glede na 
strukturo stanovanj, ki jih ima na razpolago. Najemna pogodba vsebuje poleg navedbe 
JSS-a MOL-a kot najemodajalca konkretnega in uspelega upravičenca kot najemnika, 
navedbo stanovanja, ki je predmet oddaje, višino mesečne najemnine in obveznosti obeh 
pogodbenih strank.   
 
S tem ko se z upravičencem sklene najemna pogodba se postopek oddaje neprofitnih 
stanovanj konča. SZ-1 določa, da se s prosilcem sklene najemna pogodba za neprofitno 
stanovanje z neprofitno najemnino za nedoločen čas, ki se po smrti najemnika prenese na 
enega izmed uporabnikov, ki so navedeni v najemni pogodbi ob smrti najemnika (SZ-1, 
90. člen). 
 
Najemna pogodba vsebuje splošne dele in sicer so to podatki o najemniku in 
najemodajalcu, podatki o vseh članih gospodinjstva, ki bodo živeli v tem stanovanju, opis 
stanovanja (površina, lega, parkirno mesto, identifikacijska oznaka nepremičnine), 
določbe glede zaračunavanja najemnine (višina in dan plačila vsak mesec), določbe glede 
morebitnega opravljanja dejavnosti v stanovanju itd. Bistvene določbe najemne pogodbe, 
ki zavezujejo najemnika, so dosledno plačevanje najemnine, skrb za ohranjanje 
stanovanja, skrb za vzdrževanje hišnega reda, rednosti plačevanje obratovalnih stroškov, 
korektno bivanje itd. Prav tako ima obveznost najemodajalec, ki ga zavezujejo predvsem 
glede odpravljanja večjih napak v stanovanju. Spremljati mora najemnika, da redno 
plačuje in ga opomniti ob morebitnem neplačilu najemnine in obratovalnih stroškov ter 
drugih kršitvah najemne pogodbe (vzorec najemne pogodbe JSS-a MOL-a). 
 
Krivdni razlogi so razlogi, na podlagi katerih lahko najemodajalec odpove najemno 
pogodbo. Krivdni odpovedni razlogi so taksativno našteti v SZ-1 (SZ-1, 103. člen). Ti 
razlogi so med drugim neplačevanje najemnine, neplačevanje obratovalnih stroškov, 
bivanje oseb, ki nimajo dovoljenja za bivanje (niso navedene v najemni pogodbi), 
neupoštevanje hišnega red in miru. Najemno pogodbo se odpoveduje s tožbo. Pred 
vložitvijo tožbe mora lastnik najemnika z opominom pisno opozoriti na kršitev in način 
odprave odpovednega razloga ter mu dati primeren rok za odpravo odpovednega razloga. 
Rok za odpravo odpovednega razloga ne sme biti krajši od 15 dni (SZ-1, 103. člen). V 
primeru krivdnega razloga neplačevanja najemnine in ostalih stroškov uporabe stanovanja 
je treba upoštevati 104. člen SZ-1, ki določa, da najemniku neprofitnega stanovanja ni 
mogoče odpovedati najemne pogodbe, če je prišlo do neplačevanja zaradi izjemnih 
okoliščin. V takem primeru je dolžnost najemnika, da najkasneje v 30 dneh po nastanku 
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izjemnih okoliščin sproži postopek za uveljavljanje subvencionirane najemnine in postopek 
za uveljavljanje izredne pomoči pri uporabi stanovanja in v tem roku o tem obvesti 
lastnika stanovanja. V primeru okoliščin, ki kažejo na dolgotrajno nezmožnost plačevanja 
najemnine in drugih stroškov, ki se plačujejo poleg najemnine, lahko občina preseli 
najemnika tudi v drugo primerno neprofitno stanovanje glede na spremenjene okoliščine 
ali v drugo neprofitno stanovanje, ki je lahko po površini tudi manjše od primernega 
stanovanja, ali pa v stanovanjsko stavbo, namenjeno začasnemu reševanju stanovanjskih 
potreb socialno ogroženih oseb (SZ-1, 104. člen in Starič Strajnar, 2003, str. 49–52). 
 
JSS MOL se kar pogosto srečuje s primeri neplačevanja najemnine in ostalih stroškov 
uporabe stanovanja. JSS MOL pred odpovedjo najemne pogodbe najemnikom ponudi 
možnost plačila dolga na obroke in preselitev v cenejše stanovanje. S tako preselitvijo ima 
najemnik manjšo najemnino in ostale stroške uporabe stanovanja. JSS MOL s tem 
pomaga najemniku, da ne pride do ponovnega neplačevanja. V primeru slednjega se 
odpove najemno pogodbo po sodni poti in v končni fazi najemnik izgubi stanovanje. V 
večini primerov se javni uslužbenci ukvarjajo z najemniki ravno zaradi neplačevanja. 
Odpovedi najemnih pogodb zaradi drugih odpovednih razlogov je zelo malo (razgovori z 
zaposlenimi na JSS-u MOL-u). 
 
Z najemno pogodbo je določena tudi neprofitna najemnina. Ta je zakonsko določena in 
omejena, s čimer se varuje najemnika. Neprofitna najemnina se izračuna na način, ki je 
določen z Uredbo o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih in 
postopku uveljavljanja subvencioniranih najemnin (Ur. list RS, št. 131/03, 142/04, 99/08, 
62/10 – ZUPJS, 40/11). Višina najemnine se določi glede na vrednost stanovanja, 
vrednost pa se določa na podlagi Pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj 





Vir: najemna pogodba JSS MOL 
Slika 5: Izpolnjena prva stran najemne pogodbe 
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5.6 PREDLOGI IZBOLJŠAV 
 
Izgradnja novih neprofitnih stanovanj je pogojena z deležem državnega oziroma 
občinskega proračuna. JSS MOL kljub znani omejenosti proračunskih sredstev konstantno 
objavlja javne razpise skoraj vsako leto, kar je dobra pomoč državljanom, ki si sami ne 
morejo reševati stanovanjskega problema.  
 
Glede na povpraševanje po neprofitnih stanovanjih je jasno, da je v MOL-u neprofitnih 
stanovanj premalo. Zato bi bilo treba zagotoviti več finančni sredstev za gradnjo stanovanj 
oziroma zmanjšati povpraševanje po teh stanovanjih. Dodatna sredstva bi morala biti 
zagotovljena tako, da bi se v nov dokument stanovanjske politike (NPSta je veljal do 
2009) jasno zapisalo zagotavljanje in porabo finančnih virov. Povpraševanje po neprofitnih 
stanovanjih bi bilo možno zmanjšati s stimulacijo lastnikov stanovanj, da bi oddajali svoja 
stanovanja v najem, saj je znano, da je v MOL-u precej praznih lastniških stanovanj. To bi 
bilo možno doseči z ustreznimi davčnimi olajšavami za lastnike stanovanj, ki bi se odločili 
za oddajo. Poleg tega bi se lahko lastnikom nudilo ustrezno finančno pomoč npr., ugodna 
posojila za obnovo stanovanja pred oddajo. Najemniki tržnih stanovanj pa si že po sedaj 
veljavni zakonodaji lahko, ob izpolnjevanju predpisanih pogojev, pridobijo subvencijo 
najemnine.  
 
Poleg problematike premajhnega števila stanovanj sem ob sodelovanju pri obravnavanju 
vlog opazila, da je dan največji poudarek na zagotavljanju neprofitnih stanovanj za 
socialno najšibkeje prosilce in da se bolj izobraženi prosilci z nekoliko višjimi dohodki 
(vendar si kljub temu sami ne morejo zagotoviti stanovanja) zelo težko uvrstijo na 
prednostno listo prosilcev, ki se jim zagotavlja stanovanja. Zato menim, da bi bilo 
smiselno dati nekaj več možnosti tudi tem prosilcem. Pri teh prosilcih bi bilo manj 
problemov neplačevanja najemnine in ostalih stroškov uporabe stanovanjater posledično 
manj sodnih postopkov za odpoved najemne pogodbe. 
 
Glede na to, da JSS MOL prejema obvestila, da imajo nekateri prosilci v lasti nepremičnine 
v tujini, bi bila dobrodošla tudi izboljšava glede možnosti pridobivanja podatkov o 
lastništvu nepremičnin v tujini, s čimer bi se lahko zmanjšalo število prosilcev, ki so zaradi 
neresničnega navajanja podatkov o lastništvu nepremičnin neupravičeno uvrščenih na 
prednostno listo.  
 
Z vsemi temi izboljšavami, ki terjajo tudi predhodne spremembe zakonodaje, bi lahko JSS 
MOL rešil stanovanjsko vprašanje večjemu številu prosilcev, ki resnično potrebujejo 
stanovanje. Ob tem se zavedam, da te spremembe niso možne v kratkem roku, 





Stanovanjsko vprašanje je kompleksna problematika današnje družbe. Gospodarsko 
dogajanje, ki se kaže v recesiji, pomanjkanju delavnih mest in gospodarsko vedno manj 
stabilni državi, se posledično kaže tudi na večjem številu socialno ogroženih ljudi, ki so 
odvisni od pomoči države. 
 
MOL s pomočjo JSS-a MOL-a pomaga socialno ogroženim ljudem s tem, da zagotavlja 
neprofitna najemna stanovanja. Skoraj vsako leto je prosilcem ponujeno določeno število 
stanovanj, ki se s pomočjo javnega razpisa pravično razdelijo med prosilce. 
 
Glede na opravljene študije in predelano literaturo ugotavljam, da je, glede na število 
prosilcev, neprofitnih stanovanj v MOL-u premalo. Število oddanih vlog se od razpisa do 
razpisa veča. Povečalo se je tudi število razpisanih neprofitnih stanovanj. Za gradnjo 
neprofitnih stanovanj so potrebna sredstva, ki se zagotavljajo iz proračuna MOL-a. Poraba 
proračuna je omejena zaradi recesije na državni in lokalni ravni. JSS MOL v okviru 
zagotovljenih finančnih sredstev uspešno zagotavlja neprofitna stanovanja in redno 
razpisuje javne razpise za dodeljevanje le-teh. 
 
Pri analizi postopkov, ki se izvedejo na podlagi javnega razpisa sem ugotovila, da je 
celotno področje dobro zakonsko predpisano. Je pozitivno naravnano, saj država preko 
občin s takimi razpisi rešuje ne samo stanovanjske problematike, ampak tudi socialne 
stiske in drugo problematiko. 
 
V diplomski nalogi sem opisala vse faze postopka in možne situacije, v katerih se prosilec 
lahko znajde. Razvidno je, da je celotni potek postopkov odvisen od prosilca. Pomembno 
je, kako sledi navodilom razpisnika in se odziva na izdane akte. V primeru neodzivanja 
prosilca na izdane dokumente, kot je na primer poziv za dopolnitev, je lahko le 
neodzivanje razlog neuvrstitve na prednostno listo. V primeru upoštevanja in izpolnjevanja 
navodil se prosilec uvrsti na mesto na prednostni listi glede na dejansko stanje, v 
kakršnem živi. Posebej sem tako krovno pridobila vpogled v uspešnost delovanja JSS-a 
MOL-a glede na cilje izvajanja področnih predpisov oziroma porabe za to predvidenih 
javnih sredstev. Sklepno menim, da JSS MOL uspešno zagotavlja neprofitna stanovanj, 
kljub omejenim proračunskim sredstvom. 
 
Opaziti je dobro informiranost prosilcev, ki so večkrat sodelovali na razpisu, vendar je še 
vedno opazna tudi nizka udeležba mladih prosilcev, ki bi kandidirali takoj po zaključenem 
študiju, kar pa pripisujem nezadostnemu poznavanju postopkov dodeljevanja neprofitnih 
stanovanj v najem. Večina prosilcev je mladih družin, ki si že ustvarjajo svoje življenje, 
vendar v tržnem stanovanju, za katerega namenijo večino prihodkov. Smisel dodeljevanja 
neprofitnih stanovanj je dodeljevanje stanovanj socialno ogroženim (posameznikom in 
družinam) in mladim, da si ustvarijo samostojno življenje v primernem stanovanju.  
 
Postopek dodeljevanja neprofitnih stanovanj je podrobno razdelan s podzakonskim aktom. 
Obrazec vloge je pregledno napisan in oblikovan z vsemi navodili za izpolnjevanje, da je 
prosilcu čim lažje vlogo pravilno izpolniti. S priloženimi navodili in nekaterimi obrazci prilog 
je želel JSS MOL vlogo na čimbolj razumljiv način približati prosilcu, da bi imel pri 
izpolnjevanju in pridobivanju dokazil čimmanj problemov. Predstavila sem vse možne 
odločitve in pravna sredstva, v primeru nestrinjanja z akti, ki jih prejme prosilec. Na prvi 
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stopnji odloča JSS MOL, na drugi župan in na koncu sodišče. Vsak prosilec ima pravico 
vlagati pravna sredstva in na ta način utemeljevati in uveljavljati točke za svoje 
stanovanjsko in socialno zdravstveno stanje, če je mnenja, da postopek ni bil voden 
pravilno in da odločitev ni bila pravilna. 
 
V MOL-u je vedno večje število socialno ogroženih ljudi, ki kandidirajo na javnih razpisih in 
računajo na pomoč države, da bi jim omogočila primerno stanovanje v katerem bi lahko 
zaživeli. Vedno večje število ljudi, ki si niso sposobni sami urejati stanovanjskega 
problema pripisujem gospodarskim razmeram v državi (vse večja brezposelnost, višanje 
cen življenjskih potrebščin …). V prihodnje ni pričakovati upada števila prosilcev. Prav tako 
se ne pričakuje sprememb glede strukture prosilcev, saj ima ravno najbolj ogrožen, slabo 
izobražen in brezposeln sloj ljudi najbolj številčne družine.  
 
JSS MOL se trudi s pravičnim dodeljevanjem neprofitnih stanovanj skrbno reševati 
stanovanjsko problematiko vseh prosilcev, tudi tistih ki ob prvi kandidaturi ne dobijo 
stanovanja. Kljub temu, da ni pričakovati večjega povečanja gradnje neprofitnih 
stanovanj, namenjenih za oddajanje z neprofitno najemnino, pa je realno pričakovati 
redne razpise, s katerimi se bo reševala stanovanjska problematika vsaj delu občanov. 
Verjamem, da bo JSS MOL v sodelovanju z občino in državo v večji meri upravičil 
pričakovanja prosilcev in še naprej uspešno reševal in pomagal socialno šibkejšim. 
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VLOGA ZA DODELITEV  NEPROFITNEGA STANOVANJA V NAJEM 
po 14. javnem razpisu za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, 











Oseba z okvaro 
čuta (vid, sluh)  
 
I. PODATKI O UDELEŽENCIH RAZPISA 
 
1. PROSILEC  
Priimek in Ime  
Državljanstvo Republike Slovenije oziroma države članice 
Evropske unije pod pogojem vzajemnosti (obkroži ustrezno) Da Ne Izobrazba:  
EMŠO              Davčna številka:         
Naslov stalnega 
prebivališča  





    
(poštna številka) 
 
Naslov za vročanje  




(doma)          
Telefon 
(služba)          
Mobilni telefon 
          
Zaposlitev  
 
2. ZAKONEC OZIROMA ZUNAJZAKONSKI PARTNER PROSILCA 
Priimek in Ime  
Državljanstvo Republike Slovenije oziroma države članice 
Evropske unije pod pogojem vzajemnosti (obkroži ustrezno) Da Ne Izobrazba:  
EMŠO              Davčna številka:         
Naslov stalnega 
prebivališča  









(doma)          
Telefon 
(služba)          
Mobilni telefon 
          
Zaposlitev  
 
3. PODATKI O DRUGIH OŽJIH DRUŽINSKIH ČLANIH PROSILCA, ZA KATERE VELJA MEDSEBOJNA DOLŽNOST 
PREŽIVLJANJA 





                
                
Priloga 1: Obrazec vloge za 14. javni razpis 
 Zarnikova 3 
1000 Ljubljana 
p.p. 2012 
tel:  01 306 1436 




OPOMBA: Med ožje družinske člane gospodinjstva se štejejo poleg zakonca prosilca ali osebe, s katero prosilec živi 
najmanj eno leto v življenjski skupnosti, ki je po zakonu o zakonski zvezi in družinskih razmerjih v pravnih posledicah 
izenačena z zakonsko zvezo, otroci prosilca, dokler jih je ta dolžan preživljati – v primeru študija najdlje do zaključka 
dodiplomskega študija oziroma do dopolnjenega 26 leta starosti, v primeru šolanja na visoki stopnji, ki traja pet ali šest let, 
ali če zaradi daljše bolezni ali poškodbe ali služenja vojaškega roka med šolanjem otrok šolanja ni končal v predpisanem 
roku, pa še toliko časa, kolikor se je šolanje zaradi teh razlogov podaljšalo, druge osebe pa le, če obstaja dolžnost 
preživljanja. 
 
II. OPIS STANOVANJSKIH IN SOCIALNO-ZDRAVSTVENIH RAZMER 
 
Prosilce na prednostni listi A in B razvršča JSS MOL glede na ugotovljen skupni neto dohodek gospodinjstva v obdobju od 
1.10.2009 do 30.9.2010, kot je razvidno iz spodnje tabele. 
 
Velikost gospod. LISTA  A LISTA B 
 % meja neto dohodka % meja neto dohodka 
1-člansko  90 % do 862,25 EUR od   90 do 200 % do 862,25 EUR do 1.916,11 EUR 
2-člansko 135 % do 1.293,37 EUR od 135 do 250 % do 1.293,37 EUR do 2.395,14 EUR 
3-člansko 165 % do 1.580,79 EUR od 165 do 315 % do 1.580,79 EUR do 3.017,87 EUR 
4-člansko 195 % do 1.868,21 EUR od 195 do 370 % do 1.868,21 EUR do 3.544,80 EUR 
5-člansko 225 % do 2.155,62 EUR od 225 do 425 % do 2.155,62 EUR do 4.071,73 EUR 
6-člansko 255 % do 2.443,04 EUR od 255 do 470 % do 2.443,04 EUR do 4.502,85 EUR 
 
Za vsakega nadaljnjega člana gospodinjstva se lestvica nadaljuje s prištevanjem 20 odstotnih točk za zgornjo mejo liste A 
in spodnjo mejo liste B in 25 odstotnih točk za gornjo mejo liste B. 
 
PROSILEC Z OBKROŽENJEM ALI ODKLJUKANJEM OZNAČI USTREZNE PREDNOSTNE KATEGORIJE V PRAVOKOTNIKU LEVO 
OB POSAMEZNI TOČKOVALNI POSTAVKI. JSS MOL TOČKUJE POSTAVKO V SKLADU Z RAZVRSTITVIJO PROSILCA NA 
PREDNOSTNO LISTO A OZIROMA B. PREDNOSTNE KATEGORIJE SE PRIZNAJO PROSILCU LE, ČE NJIHOV OBSTOJ IZKAŽE 
V POSTOPKU Z DODATNIMI PRILOGAMI! 
 
PROSILEC MORA PREDLOŽITI TUDI DOKAZILA, S KATERIMI DOKAZUJE SVOJE NAVEDBE! 
 
Dokumenti, s katerimi prosilci izkazujejo posamezno prednostno kategorijo, so navedeni ob vsaki točkovalni postavki. V 
primeru, da prosilec za posamezno navedbo ne predloži tudi dokazila, bo pozvan na njegovo predložitev v obliki poziva za 
dopolnitev vloge. Če prosilec v s pozivom določenem roku dokazil ne bo predložil, prosilcu točkovalna postavka ne bo 
priznana. 
 
Ker obstoječi predpisi in tehnične zmožnosti za neposredno pridobivanje podatkov o dohodkih udeležencev javnega razpisa 
pri Davčni upravi Republike Slovenije še niso vzpostavljeni, morajo podatke o dohodkih gospodinjstva prosilci predložiti 
sami. 
 
JSS MOL mora za najosnovnejšo obravnavo vloge nujno razpolagati s podatki o dohodkih prosilčevega celotnega 
gospodinjstva za celotno obdobje od 1.10.2009 do 30.9.2010, na podlagi katerih JSS MOL prosilce razvršča na prednostni 
listi A in B, in o prosilčevem stanovanjskem statusu (glej pojasnila točk 1.1 do 1.7).  
 
Prosilec dohodek gospodinjstva izkaže tako, da predloži potrdilo o skupnem neto dohodku vsakega polnoletnega člana 
gospodinjstva v obdobju od 1.10.2009 do 30.9.2010 in predložiustrezno odločbo o odmeri dohodnine v letu 2009. Če 
posamezni član gospodinjstva v letu 2009 ni bil zavezan oddajati dohodninske napovedi, predloži ustrezno potrdilo DURS.  
 
V primeru, da posamezen član ni prejemal nobenih dohodkov, prosilec predloži potrdilo zavoda za zaposlovanje o 
nezaposlenosti tega člana. V primeru, da član ni bil prijavljen na zavodu za zaposlovanje, pa poda o tem ločeno izjavo, v 
kateri pojasni, kakšni so bili njegovi dohodki v tem obdobju in zakaj ni bil prijavljen na zavodu za zaposlovanje. Za 




Kot dohodek se ne šteje dodatek za pomoč in postrežbo in drugi prejemki za nego in pomoč, otroški dodatek, dodatek za 
nego otroka, pomoč za opremo novorojenca, stroški prevoza na delo in prehrane med delom, štipendije, sredstva 
namenjena odpravi posledic elementarne nesreče, denarne socialne pomoči po zakonu o socialnem varstvu. 
 
V PRIMERU, DA PROSILEC NAVEDENIH OBVEZNIH DOKAZIL NE PREDLOŽI TUDI PO POZIVU K DOPOLNITVI VLOGE, BO 
PROSILČEVA VLOGA KOT NEPOPOLNA ZAVRŽENA, PROSILEC PA NE BO UVRŠČEN NA PREDNOSTNO LISTO. 
 







Osenčena številka znotraj pravokotnikov desno od posameznih točkovalnih postavk navaja število točk, ki jih razpis določa 
za posamezno kategorijo. Levi pravokotnik navaja točkovanje v primeru uvrstitve na prednostno listo A, desni pa 
točkovanje v primeru uvrstitve na prednostno listo B. V primeru, da je pravokotnik počrnjen, točkovalne kategorije na 
ustrezni prednostni listi ni mogoče točkovati. Točkovalne kategorije, označene z zvezdico, je mogoče točkovati več kot 
enkrat, glede na število članov prosilčevega gospodinjstva, na katere se nanaša.  
 
1. STANOVANJSKI STATUS: 
(Prosilec lahko uveljavlja le enega izmed spodaj navedenih statusov. Uveljavljanje statusa pod točko 1.1. izključuje 
točkovanje pod točkami 2. Kvaliteta bivanja, 3. Utesnjenost v stanovanju in 4. Funkcionalnost stanovanja)  
 
 1.1 Udeleženec razpisa je brez stanovanja ali živi v prostorih za začasno bivanje oziroma drugih nestanovanjskih 
prostorih  180 180  
 (razmere opisati v točki III.) 
 1.2 Udeleženec razpisa je najemnik ali podnajemnik tržnega stanovanja  140  140  
 (prosilec predloži sklenjeno najemno ali podnajemno pogodbo) 
 1.3 Udeleženec razpisa prebiva v delavskem domu  130  130 
 (prosilec predloži sklenjeno najemno pogodbo) 
 1.4 Udeleženec razpisa stanuje pri starših ali sorodnikih  120  120  
(prosilec predloži potrdilo upravne enote o prebivališču staršev oziroma sorodnikov  in potrdilo o svojem prebivališču v 
tem stanovanju) 
 1.5 Udeleženec razpisa je najemnik stanovanja, odvzetega po predpisih o podržavljenju in vrnjenega prvotnemu 
lastniku  120  120 
  (prosilec priloži najemno pogodbo) 
 1.6 Udeleženec razpisa je bivši hišnik, ki še vedno prebiva v hišniškem stanovanju  160  160  
 (prosilec priloži najemno pogodbo) 
 1.7 Udeleženec razpisa je lastnik stanovanja ki izpolnjuje pogoje točk 2.4.2 oziroma 2.4.3 razpisa in je stanovanje 
pripravljen prodati JSS MOL  120  120  
 (prosilec predloži izpolnjen obrazec »Prosilec – lastnik stanovanja« in v njem predvidene priloge ) 
 
2. KVALITETA BIVANJA 
(za neprimerno šteje stanovanje, točkovano z manj kot 150 točkami (stari sistem točkovanja) oziroma 170 točkami (novi 
sistem točkovanja).  Natančnejša obrazložitev se nahaja v navodilih) 
(prosilec predloži točkovalni zapisnik oziroma razmere opiše v točki III.) 
 
 2.1 Bivanje v neprimernem stanovanju 30  30  
 
3. UTESNJENOST V STANOVANJU 
 
Skupna velikost celotne stanovanjske enote (vključno z deli, ki jih ne uporabljam) je   m2. Od tega imam v uporabi 
  m2. Poleg tega imam v souporabi naslednje prostore (naštej):     v skupni izmeri  
   m2, ki jih, vključno z mojo družino, uporablja    oseb. Stanovanjska površina na družinskega člana 
tako znaša    m2. 
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 3.1. do vključno 4 m2 na družinskega člana  20  20  
 3.2. od 4 m2 do  8 m2 na družinskega člana  15  15  
 3.3. od 8 m2 do 12 m2 na družinskega člana  10  10  
 
4. FUNKCIONALNOST STANOVANJA: 
 
 4.1. stanovanje z arhitektonskimi ovirami  (točkovalna postavka se upošteva le pri prosilcih, ki so vezani na uporabo 
invalidskega vozička)  50  50  
 
 4.2. stanovanje z vhodom neposredno z dvorišča   10  10  
 (pritlično stanovanje brez predsobe, z vhodom neposredno v bivalni prostor) 
 
SOCIALNE IN ZDRAVSTVENE RAZMERE 
 
5. ŠTEVILO  ČLANOV GOSPODINJSTVA: 
 
 5.1. število mladoletnih otrok      (upošteva se tudi zdravniško potrjena nosečnost)   30*  30* 
(rojeni po 18.12.1992, prosilec predloži izpisek iz rojstne matične knjige za vsakega otroka, ki z njim nastopa na 
razpisu) (za otroke, starejše od 15 let, ki se šolajo, prosilec predloži tudi potrdilo o vpisu) 
 
 5.2. število članov gospodinjstva, starih nad 65 let    (če obstaja zakonska dolžnost preživljanja)30*  
30*(rojeni pred 18.12.1945, prosilec predloži ustrezen dokument, iz katerega izhaja zakonska dolžnost preživljanja) 
 
6. LOČENO ŽIVLJENJE: 
 
 6.1. ločeno življenje roditeljev in mladoletnih otrok zaradi neprimernosti stanovanjskih razmer (rejništvo, oskrba v tuji 
družini, zavodu)  60  60  
(prosilec predloži ustrezno odločbo socialne službe o ločenem življenju roditeljev in mladoletnih otrok zaradi 
neprimernih stanovanjskih razmer) 
 
 6.2. status roditelja, ki sam preživlja otroka (samohranilec – eden od otrokovih staršev je neznan ali pa  je preživnina 
neizterljiva) 40  40  
(prosilec izkaže, da je eden od otrokovih staršev neznan z izpiskom iz rojstne matične knjige) 
(prosilec izkaže, da je preživnina neizterljiva s predložitvijo izvršilnega predloga oziroma tožbe oziroma z odločbo, na 
podlagi katere otrok prejema nadomestilo jamstvenega sklada) 
 
7.  ZDRAVSTVENE RAZMERE: 
 
 7.1. kronična bolezen zgornjih dihal ali astma  mladoletnih otrok: število otrok    80*  80* 
 (prosilec predloži diagnozo obolenj, ki jo izda osebni zdravnik v obliki potrdila. Kategorijo se točkuje pod pogojem, da 
so v zapisniku o točkovanju za stanovanje oziroma prostor v katerem prosilčevo gospodinjstvo prebiva, upoštevane 
odbitne točke za delno, pretežno ali vidno vlago ali če je predloženo dokazilo pristojnega izvedenca, ki izkazuje 
prisotnost vlage ali če le-to ugotovi komisija najemodajalca ob samem ogledu) 
 
 7.2. kronična bolezen zgornjih dihal ali astma odraslega družinskega člana - število oseb:    60*  60*  
 (prosilec predloži diagnozo obolenj, ki jo izda osebni zdravnik v obliki potrdila. Kategorijo se točkuje pod pogojem, da 
so v zapisniku o točkovanju za stanovanje oziroma prostor v katerem prosilčevo gospodinjstvo prebiva, upoštevane 
odbitne točke za delno, pretežno ali vidno vlago ali če je predloženo dokazilo pristojnega izvedenca, ki izkazuje 
prisotnost vlage ali če le-to ugotovi komisija najemodajalca ob samem ogledu) 
 
PREDNOSTNE KATEGORIJE PROSILCEV 
 
8.  MLADE DRUŽINE, MLADI (samski in pari brez otrok) : 
 
 8.1. družina z najmanj enim otrokom, v kateri  nobeden od staršev ni star več kot 35 let (mlada družina)  100  150  
 (rojeni po 1.1.1975) 
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 8.2. udeleženec razpisa ni star več kot 30 let (samski, pari – oba do 30 let)  100  150  
 (rojeni po 1.1.1980) 
 
9. DRUŽINA Z VEČJIM ŠTEVILOM OTROK: 
 9.1. družina z najmanj tremi ali več mladoletnimi otroci  50  50 
 
10. INVALIDI IN DRUŽINE Z INVALIDNIM ČLANOM  
(upošteva se invalidnost, če oseba ni v institucionalnem varstvu) 
(prosilec predloži ustrezno odločbo Centra za socialno delo, Zavoda za pokojninsko in invalidsko zavarovanje, Zavoda 
za zaposlovanje, Zavoda za zdravstveno zavarovanje RS) 
 
10.1. invalidnost otroka 
 
 10.1. invalidnost otroka, ki ima zmerno, težjo ali težko duševno ali težko telesno motnjo, ugotovljeno po pristojni 
komisiji, število otrok:   80*  80*  
10.2 invalidnost prosilca ali odraslega družinskega člana (obkroži stopnjo invalidnosti): 
 10.2.1. invalidnost I. kategorije in invalidnost zaradi okvare čuta – slepota, gluhost, število oseb:   80*  80*  
 10.2.2. invalidnost II  kategorije, število oseb:   60*  60*  
 10.2.3. invalidnost III. kategorije oziroma invalidnost, pri kateri kategorija ni ugotovljena, število oseb:   50*  50*  
 
11. DRUŽINA Z MANJŠIM ŠTEVILOM ZAPOSLENIH: 
 
 11.1. družina  je najmanj tričlanska in je zaposlen samo eden ali nobeden od članov gospodinjstva  60 00 
  (prosilec predloži potrdila o nezaposlenosti polnoletnih družinskih članov) 
 
12. PROSILEC Z DALJŠO DELOVNO DOBO: 
 
(prosilec predloži kopijo delovne knjižice ali pa prosilčevo delovno dobo zapiše in overi prosilčev delodajalec na potrdilu 
o prejetih dohodkih) 
 
 12.1. prosilec je moški – več kot  13 let delovne dobe  50  50  
 12.2. prosilka je ženska – več kot 12 let delovne dobe  50  50  
 
13. ŽRTVE NASILJA V DRUŽINI: 
 
 13.1. prosilec je žrtev nasilja v družini   100  70  
(prosilec predloži strokovno mnenje centra za socialno delo ter vladnih in nevladnih organizacij (materinski domovi, 
zatočišča - varne hiše, zavetišča, centri za pomoč žrtvam kaznivih dejanj), ki nudijo psihosocialno pomoč ob nasilju)  
 
14. OSEBE S STATUSOM ŽRTVE VOJNEGA NASILJA: 
 
 14.1. prosilec ima status žrtve vojnega nasilja  60  60 




(prosilec predloži potrdilo o strokovni izobrazbi prosilca (fotokopija diplome, spričevala; spričevalom, izdanim v tujini, 
mora biti priloženo mnenje o priznavanju in vrednotenju izobraževanja) 
 
 15.1. višja    50  50  
 15.2. visoka ali univerzitetna  60  60  
 15.3. doktorat ali magisterij  80  80  
 




 16.1. prosilec je bil vsaj dvakrat uvrščen na prednostno listo za dodelitev socialnega ali neprofitnega stanovanja 30*  
Skupno se točkuje največ 150 točk (prosilec navede javne razpise, na katerih se je uvrstil na prednostno listo) 
 
               
 
17. PROSILEC JE NAJEMNIK NAJNUJNEJŠEGA BIVALNEGA PROSTORA OZIROMA BIVALNE ENOTE V LASTI 
RAZPISNIKA: 
 
 17.1. prosilec ima sklenjeno najemno pogodbo o uporabi najnujnejšega bivalnega prostora oziroma bivalne enote v 
lasti razpisnika, ki jo redno in brez presledka uporablja, jo vzdržuje in za katero so poravnane vse obveznosti in je 
reden plačnik   50 00 
(prosilec najemnik bivalne enote predloži potrdilo upravnika, da so poravnane vse obveznosti (najemnina, stroški,…) 
 
18. PROSILEC JE UPORABNIK HIŠNIŠKEGA STANOVANJA, DODELJENEGA PRED LETOM 1991, ZARADI 
OPRAVLJANJA HIŠNIŠKIH  IN SORODNIH DEL, OD KATEREGA LASTNIKI STANOVANJA ZAHTEVAJO 
IZSELITEV 
 
  18.1. prosilec je uporabnik hišniškega stanovanja, ki je bil hišnik že pred letom 1991 in je brez krivdnih razlogov prenehal 
z delom oziroma se je upokojil, lastniki pa zahtevajo izselitev 50  50  
(prosilec uporabnik hišniškega stanovanja predloži najemno pogodbo oziroma odločbo, s katero mu je bilo dodeljeno 
stanovanje in dokazilo o nekrivdnem prenehanju opravljanja del) 
 
19.  PROSILEC ŽIVI ALI JE V OBDOBJU TREH LET PRED RAZPISOM ŽIVEL V REJNIŠKI DRUŽINI IN OB 
POLNOLETNOSTI IN PRENEHANJU REJNIŠTVA NIMA POGOJEV ZA VRNITEV K STARŠEM 
 
  19.1.  prosilec živi ali je v obdobju treh let živel  v rejniški družin in ob polnoletnosti in prenehanju rejništva, nima 
pogojev za vrnitev k staršem50  50  (prosilec predloži odločbo in mnenje Centra za socialno delo) 
 
20. STALNOST BIVANJA V MESTNI OBČINI LJUBLJANA: 
(potrdilo o stalnem prebivališču na območju Mestne občine Ljubljana pridobi JSS MOL neposredno od upravne enote) 
 
 18.1. nad 5 do 10 let  20  20  
 18.2. nad 10 do 15 let  40  40  
 18.3. nad 15 do 20 let  90  90  
 18.4. nad 20 let  110  110  
 
III. STANOVANJSKE RAZMERE: 
 




IV. IZJAVA PROSILCA O IZPOLNJEVANJU RAZPISNIH POGOJEV, O PREMOŽENJSKEM STANJU IN PODPISI 
PROSILCA IN DRUŽINSKIH ČLANOV: 
 
Podpisani izjavljam: 
− da nisem, niti kdo izmed članov gospodinjstva, najemnik neprofitnega stanovanja, oddanega v najem za nedoločen 
čas in z neprofitno najemnino; 
− da nisem, niti kdo izmed članov gospodinjstva, lastnik ali solastnik drugega stanovanja ali stanovanjske stavbe, 
katerega vrednost presega 40% vrednosti primernega stanovanja (izjema so lastniki ali solastniki stanovanja, ki je 
po zakonu oddano v najem za nedoločen čas in z neprofitno najemnino, o čimer da tovrsten lastnik posebno izjavo); 




− da se v obdobju zadnjih 10 let nisem nasilno vselil v stanovanje v lasti Mestne občine Ljubljana ali v lasti Javnega 
stanovanjskega sklada Mestne občine Ljubljana in mi ni bila sodno naložena izselitev; 
− da nisem nezakoniti uporabnik stanovanja  v lasti MOL ali JSS MOL (izvzeti so upravičenci, za katere je z razpisom 
opredeljena posebna možnost udeležbe na razpisu) 
 
V primeru prosilcev, ki ponovno prosijo za dodelitev neprofitnega stanovanja: 
− da sem poravnal vse obveznosti iz prejšnjega neprofitnega najemnega razmerja ter morebitne stroške sodnega 
postopka. 
 
Drugo premoženje prosilca in drugih članov prosilčevega gospodinjstva – upošteva se tudi vrednost premoženja 
kupljenega na leasing: 
 
(PREMOŽENJE – NEPREMIČNINE (stanovanja, vikendi, kmetijska 
zemljišča,…) 
(PREMOŽENJE – NEPREMIČNINE V TUJINI)  
(PREMOŽENJE – DELNICE IN VREDNOSTNI PAPIRJI) 
(PREMOŽENJE – AVTOMOBILI) 




PODPISANI IZJAVLJAM, DA SO VSI  PODATKI NAVEDENI V  VLOGI IN PRILOGAH TOČNI. SEZNANJEN SEM, DA SE, V 
KOLIKOR SE UGOTOVI, DA SEM PODAL NERESNIČNE PODATKE, MOJA VLOGA NE UPOŠTEVA IN SE Z ODLOČBO 
UGOTOVI, DA PROSILEC NI UPRAVIČEN DO DODELITVE NEPROFITNEGA STANOVANJA V NAJEM. 
 
S TO IZJAVO DOVOLJUJEM VPOGLED, PREPIS, IZPIS ALI KOPIRANJE SVOJIH OSEBNIH PODATKOV PRI UPRAVLJALCIH 
ZBIRK OSEBNIH PODATKOV. ENAKO KOT ZAKONITI ZASTOPNIK DOVOLJUJEM ZA SVOJE V VLOGI NAVEDENE OTROKE, 
KI ŠE NISO POLNOLETNI: 
 
PRIIMEK IN IME DATUM PODPISA PODPIS 
(PROSILEC) 
   
(PARTNER) 




V. UPRAVNA TAKSA V ZNESKU 19,37 EUR: 
 
prostor, kamor prosilec nalepi potrdilo o plačilu upravne takse (potrdilo o plačilu, če je taksa plačana  s plačilno kartico v 
glavni pisarni razpisnika ali elektronskim plačilom oziroma plačilni nalog, če je taksa plačana s plačilnim nalogom na pošti 
ali banki in nakazana na račun št. 01261-4610309121, sklic 11 75604-7111002-2010 - Občinske upravne takse).  
 
Plačila upravne takse so oproščeni taksni zavezanci - posamezniki v slabih premoženjskih razmerah. Za taksne zavezance v 
slabih premoženjskih razmerah se štejejo: 
- prejemniki denarne pomoči kot edinega vira preživljanja po predpisih socialnega varstva, 
- prejemniki varstvenega dodatka po predpisih socialnega varstva ter 
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- prejemniki nadomestila za invalidnost po predpisih, ki urejajo varstvo odraslih telesno in duševno prizadetih 
oseb. 

















Javni stanovanjski sklad Mestne občine Ljubljana, Zarnikova 3, Ljubljana, izdaja na podlagi 87. 
člena Stanovanjskega zakona (SZ-1A, Ur. list RS, št. 69/03, 57/08, 18/04 - ZVKSES, 47/2006 - 
ZEN), Zakona o socialnem varstvu  (ZSV-UPB2, Ur. list RS št. 3/07), Pravilnika o dodeljevanju 
neprofitnih stanovanj v najem (Ur. list RS, št. 14/2004, 34/2004, 62/2006) in 13. javnega razpisa 
za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, objavljenega v časopisu Dnevnik, dne 8.11.2008, 
zaradi ugotovitve upravičenosti do dodelitve neprofitnega stanovanja v najem na podlagi zahtevka, 
ki ga je podal-a (ime in priimek, naslov), naslednjo 
 
O D L O Č B O 
 
1. … (ime in priimek, naslov) je na podlagi ocenitve stanovanjskih, socialnih in drugih razmer 
dosegel-la … točk. Z doseženim številom točk se uvršča na … mesto prednostne liste 
upravičencev za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, namenjenih za 
družine/samske/invalide, za katera prosilci, glede na dohodek gospodinjstva, so/niso 
zavezani plačati lastne udeležbe in varščine - lista _____. 
2. Na podlagi razpisanega števila stanovanj in njihove razdelitve po sklepu nadzornega sveta 
bodo stanovanja zagotovljena vsem tistim upravičencem, uvrščenim na prednostno listo 
_____ v skupini družin, ki so dosegli nad vključno XXX točk, pod pogojem, da se 
stanovanjske, premoženjske ali druge razmere, ki vplivajo na izpolnjevanje pogojev za 
dodelitev neprofitnega stanovanja, ne spremenijo. Vsem tistim, ki so dosegli manjše število 
točk, stanovanje ne bo dodeljeno. 
3. V postopku izdaje te odločbe niso nastali stroški postopka. 
 
O b r a z l o ž i t e v 
 
Javni stanovanjski sklad Mestne občine Ljubljana je dne _______ v časopisu ______ objavil javni 
razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem.  
 
Prosilec-ka se je v razpisnem roku od _____ do vključno _____  prijavil-a na razpis za dodelitev 
neprofitnega stanovanja v najem.  
 
Do dodelitve neprofitnega najemnega stanovanja so upravičeni državljani Republike Slovenije oz. 
članice EU, ki izpolnjujejo pogoje in merila, določena s Pravilnikom o dodeljevanju neprofitnih 
stanovanj v najem (v nadaljevanju: pravilnik) ter pogoje, ki jih v skladu s pravilnikom predpiše 
najemodajalec. Na razpisu so tako lahko sodelovali tisti prosilci, ki so izpolnjevali naslednje pogoje: 
1. državljanstvo Republike Slovenije; 
2. stalno prebivališče v Mestni občini Ljubljana; 
3. da prosilec ali kdo izmed članov gospodinjstva ni najemnik neprofitnega stanovanja, 
oddanega za nedoločen čas in z neprofitno najemnino ali lastnik ali solastnik drugega 
stanovanja ali stanovanjske stavbe, razen če je stanovanje ali stanovanjska stavba po 
zakonu oddana v najem za nedoločen čas, z neprofitno najemnino; 
4. da prosilec ali kdo izmed članov gospodinjstva ni lastnik drugega premoženja, ki presega 
40 % vrednosti primernega stanovanja; 
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5. da se mesečni dohodki prosilčevega gospodinjstva v letu dni pred razpisom gibljejo v 
mejah, določenih v 5. členu pravilnika. 
 
Kot dodaten pogoj je bila razpisana stalnost bivanja v Mestni občini Ljubljana, z izjemo invalidov, ki 
so trajno vezani na uporabo invalidskega vozička ali trajno pomoč druge osebe, če imajo v Mestni 
občini Ljubljana možnosti za zaposlitev ali imajo zagotovljeno trajno pomoč druge osebe in 
zdravstvene storitve ter žrtve nasilja v družini, ki imajo začasno bivališče v materinskih domovih in 
varnih hišah ali zavetiščih oziroma centrih za pomoč žrtvam kaznivih dejanj na območju Mestne 
občine Ljubljana. 
 
Za namene razpisa se je v okviru prosilčevega gospodinjstva kot ožje družinske člane upoštevalo 
osebe, za katere je bil izkazan obstoj zakonske dolžnosti preživljanja. 
 
Na podlagi dokazil o dohodkih gospodinjstva v obdobju od _____ do ______ je bilo ugotovljeno, da 
dohodek gospodinjstva ne presega določenih odstotkov od povprečne neto plače v državi, 
opredeljenih v 9. členu navedenega pravilnika, kar prosilca-ko uvršča med upravičence, ki so/niso 
zavezani za plačilo lastne udeležbe in varščine - lista ____. 
 
V skladu s točkovnim vrednotenjem kriterijev za ocenjevanje stanovanjskih in socialno zdravstvenih 
razmer, ki vplivajo na prednost pri dodelitvi neprofitnega stanovanja kot so določeni z obrazcem za 
ocenjevanje razmer, ki je priloga pravilnika in točkovnega vrednotenja prednostnih kategorij, 
objavljenega z razpisom je bilo opravljeno točkovanje razmer gospodinjstva.  
 
Točkovalna kategorija 1. Stanovanjski status se je točkovala ob upoštevanju določb 
Stanovanjskega zakona in Obligacijskega zakona na podlagi predložene listinske dokumentacije. 
Točkovalne kategorije 2. Kvaliteta bivanja, 3. Utesnjenost v stanovanju in 4. Funkcionalnost 
stanovanja so se v dvomu priznale, če je navedeno izhajalo iz navedb v vlogi. V primeru, da se 
prosilec-ka uvršča med prosilce, ki se jim dodeli stanovanje, je bila točnost navedb preverjena z 
ogledom. Točkovalna kategorija 2. se je na podlagi ogleda točkovala v primeru, da je stanovanje 
ovrednoteno z manj kot 110 točkami. Kategorije 2., 3. in 4. se niso točkovale pri prosilcih, katerih 
stanovanjski status je bil opredeljen kot 1.1 - brez stanovanja. 
Točkovalna kategorija 3. Utesnjenost v stanovanju se je točkovala ob upoštevanju tako površine, ki 
je v izključni uporabi gospodinjstva prosilca-ke, kot površine v souporabi.  
Točkovalna kategorija 4.1 Stanovanje z arhitektonskimi ovirami se je točkovala v primeru, da je 
gospodinjstvo prosilca-ke vključevalo osebe, vezane na uporabo invalidskega vozička, 
arhitektonske ovire pa uporabo vozička onemogočajo oziroma otežujejo. 
Točkovalna kategorija 4.2 Stanovanje z vhodom neposredno z dvorišča se je točkovala v primeru, 
da je stanovanje pritlično in ne vključuje predsobe, tako da se vstopa neposredno v bivalne 
prostore. 
Točkovalni kategoriji 5. Število članov gospodinjstva sta se točkovali, če je prosilec-ka predložil-a 
izpis iz matične knjige iz katerega je razvidno ustrezno razmerje in izkazal-a obstoj ustrezne 
zakonske medsebojne dolžnosti preživljanja. 
Točkovalni kategoriji 6. Ločeno življenje sta se točkovali, če je prosilec-ka predložil-a odločbo, iz 
katere je bilo razvidno, da je ločeno bivanje posledica stanovanjskih razmer oziroma, če je predložil 
dokazilo, da je preživnina neizterljiva oziroma da je pričel postopke za prisilno izterjavo preživnine. 
Točkovalni kategoriji 7. Zdravstvene razmere sta se točkovali, če je prosilec-ka predložil-a izvid 
osebnega zdravnika, v katerem je bilo izrecno navedeno, da so obolenja nastala kot posledica 
stanovanjskih razmer oziroma jih stanovanjske razmere poslabšujejo. 
Točkovalni kategoriji 8. Mlade družine, mladi sta se točkovali izhajajoč iz podatkov, navedenih v 
vlogi.  
Točkovalna kategorija 9. Družina z večjim številom otrok se je točkovala, če je prosilec-ka predložil-
a izpis iz matične knjige iz katerega je razvidno ustrezno razmerje. 
Točkovalne kategorije 10. Invalidi in družine z invalidnim članom so se točkovale, če je prosilec-ka 
predložil-a ustrezno odločbo, iz katere je razvidna tudi kategorija invalidnosti. 
Točkovalna kategorija 11. Družina z manjšim številom zaposlenih se je točkovala, če je prosilec-ka 
izkazal-a, da so nezaposlene osebe vodene v evidenci Zavoda Republike Slovenije za Zaposlovanje 
oziroma drugače izkazal, da ne prejemajo dohodka. 
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Točkovalni kategoriji 12. Prosilec z daljšo delovno dobo sta se točkovali na podlagi potrdila 
delodajalca o delovni dobi prosilca oziroma na podlagi podatkov v delovni knjižici prosilca-ke. 
Točkovalna kategorija 13. Žrtve družinskega nasilja se je točkovala, če je prosilec-ka predložil-a 
mnenje ustrezne organizacije, iz katerega je bilo razvidno, da je bil-a žrtev družinskega nasilja v 
obdobju zadnjih 3 let. 
Točkovana kategorija 14. Osebe s statusom žrtve vojnega nasilja se je točkovala, če je prosilec-ka 
status žrtve vojnega nasilja izkazal-a z ustrezno odločbo. 
Točkovalne kategorije 15. Izobrazba so se točkovale, če je prosilec-ka predložil-a dokazilo o 
izobrazbi ustrezne stopnje. 
Točkovalna kategorija 16. Udeležba na prejšnjih razpisih se je točkovala na podlagi vpogleda v 
evidenco JSS MOL o udeležencih prejšnjih razpisov, ki so tudi izpolnjevali pogoje razpisa, tako da 
so se vsaj dvakrat uvrstili na prednostno listo upravičencev, upoštevalo pa se je izključno le 
udeležbo prosilca. 
Točkovalna kategorija 17. Najemnik bivalne enote v lasti razpisnika se je točkovala najemnikom-
cam bivalnih enot JSS MOL, ki so izkazali-e, da redno in brez prekinitve uporabljajo bivalno enoto 
in  so redno poravnavali-e svoje obveznosti. 
Točkovalna kategorija 18. Uporabnik hišniškega stanovanja se je točkovala prosilcem, ki so 
izkazali-e, da so najemniki-ce hišniških stanovanj, dodeljenih pred letom 1991, od katerih po 
prenehanju hišniškega dela lastniki hišniških stanovanj zahtevajo izselitev. 
Točkovalna kategorija 19. Bivanje v rejniški družini se je točkovala, če je prosilec predložil odločbo 
in mnenje Centra za socialno delo, iz katerega je bilo razvidno, da je v obdobju zadnjih treh let 
bival v rejniški družini in nima pogojev za vrnitev k staršem. 
Točkovalne kategorije 20. Stalnost bivanja v Mestni občini Ljubljana se je točkovala na podlagi 
podatkov, pridobljenih po uradni dolžnosti neposredno od pristojne upravne enote. 
 
Če prosilec točkovalne kategorije ni označil na obrazcu, niti ni iz listinske dokumentacije izhajalo, 
da prosilec uveljavlja določene točkovalne kategorije, se te točkovalne kategorije ni priznalo. Če je 
prosilec točkovalno kategorijo označil na obrazcu oziroma je predložil dokazila, ki so nakazovala, da 
je lahko točkovalna kategorija podana, vendar na podlagi predložene listinske dokumentacije JSS 
MOL kategorije ni mogel priznati, je bil prosilec pozvan, da predloži dodatna dokazila, s katerimi bi 
utemeljil priznanje točkovalne kategorije. Če prosilec dokazil ni predložil oziroma predložena 





Prosilec-ka je bil ocenjen s … točkami, kar ga/jo uvršča na … mesto prednostne liste. Glede na 
število razpisanih stanovanj bodo stanovanja zagotovljena tistim upravičencem uvrščenim na 
prednostno listo ___, ki so dosegli XXX točk in več. Upravičenci, uvrščeni na prednostno listo, ki so 
dosegli manjše število točk, lahko kandidirajo na prihodnjem razpisu, s tem da jim bo v določeni 
višini točk upoštevana udeležba pri dosedanjih razpisih. 
 
Prednostna lista upravičencev za oddajo neprofitnih stanovanj v najem je bila javno objavljena v 
časopisu ________, dne _________ in na spletni strani www.jssmol.si. 
 
Razdelitev stanovanj uspelim upravičencem se bo pričela po zaključeni obravnavi možnih pritožb in 
dokončnosti odločitve, s tem da bo po rešitvi pritožb javno objavljen seznam upravičencev, ki jim 
bodo zagotovljena stanovanja.  
 
Glede na obrazloženo je bilo odločeno, kot je navedeno v izreku te odločbe.  
 
POUK O PRAVNEM SREDSTVU: Zoper to odločbo je dovoljena pritožba na župana Mestne občine 
Ljubljana v roku 15 dni od vročitve te odločbe. Pritožba se vloži pisno na Javni stanovanjski sklad 
Mestne občine Ljubljana, Zarnikova 3, Ljubljana, ki je to odločbo izdal oziroma se poda ustno na 
zapisnik. Za pritožbo je potrebno plačati upravno takso v znesku ____ EUR po tar. št. 2 in 6. člena 
Zakona o upravnih taksah (Ur. l. 42/2007-UPB3, 126/2007). Navedeni znesek se plača s plačilno 
kartico v glavni pisarni ali s plačilnim nalogom na račun številka: 01261-4610309121, sklic na št.: 
11 75604-7111002-20__ - Občinske upravne takse. 
 
Plačila upravne takse so oproščeni taksni zavezanci - posamezniki v slabih premoženjskih 
razmerah. Za taksne zavezance v slabih premoženjskih razmerah se štejejo: 
- prejemniki denarne pomoči kot edinega vira preživljanja po predpisih socialnega varstva, 
- prejemniki denarnega dodatka po predpisih socialnega varstva ter 
- prejemniki nadomestila za invalidnost po predpisih, ki urejajo varstvo odraslih telesno in duševno 
prizadetih oseb. 
 
Upravna taksa po tar. št. 1 in 3 taksne tarife Zakona o upravnih taksah v znesku _____ EUR je bila 
plačana.  
ali 
Na podlagi 23. in 25. člena Zakona o upravnih taksah je vlagatelj-ica oproščen plačila upravne 
takse. 
ali 
Upravna taksa po tar. št. 1 in 3 taksne tarife Zakona o upravnih taksah v znesku ______ EUR ni 
bila plačana  in se v skladu z 19. členom citiranega zakona prisilno izterja. 
 
 
Postopek vodila:  Direktorica 
 
Vročiti: 





Priloga 3: Vzorec najemne pogodbe JSS MOL 
N A J E M N A   P O G O D B A 
 
 
ki jo na osnovi določil Obligacijskega zakonika (Ur. list RS, št. 83/01), Stanovanjskega 
zakona  (Ur. list RS, št. 69/03, 57/08, 18/04-ZVKSES, 47/06-ZEN), Odloka o ustanovitvi 
Javnega stanovanjskega sklada Mestne občine Ljubljana (Ur. list RS, št. 109/01) in 
Splošnih pogojev poslovanja Javnega stanovanjskega sklada Mestne občine Ljubljana (Ur. 
list RS, št. 101/08) dogovorita in skleneta: 
 
1. lastnik stanovanja:  
 
MESTNA OBČINA LJUBLJANA, MESTNI TRG 1, ki jo zastopa župan Zoran Jankovič, njega 
pa po pooblastilu direktorica JAVNEGA STANOVANJSKEGA SKLADA MESTNE OBČINE 
LJUBLJANA, Zarnikova 3, Jožka HEGLER  
 
 
MATIČNA ŠTEVILKA:                                                   DAVČNA ŠTEVILKA: 
 
 
5874025                                                                             67593321 
 
 
    in 
 
 
2. najemnik:  … 
 
 
    EMŠO:  …                                                  DAVČNA ŠTEVILKA:  … 
 
 
kakor sledi : 
 
 




Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata : 
 
-    da je predmet te pogodbe stanovanje, opisano v 2. in 3. členu te pogodbe v lasti 
Mestne občine   Ljubljana; 
-    da je najemnik na osnovi … člena citiranega stanovanjskega zakona upravičen do 
sklenitve najemnega razmerja; 
-  da je stanovanje po tej pogodbi neprofitno najemno stanovanje; 
-     da se najemno razmerje  sklepa za nedoločen čas. 
 
 









Lastnik daje, najemnik pa sprejme v najem stanovanje v večstanovanjski stavbi na 
naslovu:  …, Ljubljana, in sicer: 
 
…sobno stanovanje, v skupni izmeri … m2, št. stanovanja … v … nadstropju, s pravico 
souporabe skupnih delov večstanovanjske stavbe. 
 
Stanovanje je bilo zgrajeno leta ….  
Stanovanje je vpisano v kataster stavb z identifikacijsko oznako … in identifikacijsko 





Stanovanje iz 2. člena te pogodbe obsega: 
 
sobo …  m2,  sobo …  m2,  kuhinjo … m2, kopalnico z WC … m2, predsobo.… m2. 
 
Stanovanju pripadajo tudi naslednji individualni prostori: klet št.  … v izmeri … m2 z 




Lastnik in najemnik ob sklenitvi najemne pogodbe za stanovanje, individualne prostore in 
skupne prostore ugotavljata, da najemnik stanovanje že uporablja in dogovor o načinu 





- ogrevanje …………………. toplotna postaja…………  
- priključek za elektriko……………da………………….  
- vodovodni priključek …………….da…………………. 
- priključek za plin ………………...da…………..…….. 
- telefonski priključek………………da……………..….. 
- priključek za TV signal ……..…....da……………..…. 
- domofon…………………………..da..…….………….. 
 
Natančnejši podatki so razvidni iz zapisnika o ugotovitvi vrednosti stanovanja z dne …, ki 
je priloga k najemni pogodbi. 
 
 




Stanovanje se bo uporabljalo za stanovanjske potrebe najemnika in njegove družine. 
 
Poleg najemnika bodo stanovanje skupaj z njim uporabljale še naslednje osebe: 
 
1. (ime in priimek, sorodstveno razmerje)       EMŠO: …  
 
Najemnik v stanovanje ne bo sprejemal drugih uporabnikov brez pisnega soglasja 
lastnika. Najemnik stanovanja ali posameznih prostorov stanovanja ne sme oddati v 




Če se število oseb, ki uporabljajo stanovanje spremeni, je najemnik dolžan predlagati 
lastniku sklenitev aneksa k najemni pogodbi. Lastnik mora skleniti aneks k najemni 
pogodbi na zahtevo najemnika, če se število oseb poveča za eno ali več oseb, ki jih mora 
najemnik preživljati po zakonu, za vse ostale osebe pa le, če je glede na število oseb 
stanovanje po velikosti še primerno.               
 




Pogodbeni stranki sta sporazumni, da je najemnina za predmetno stanovanje določena z  
Uredbo o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in 
postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Ur. list RS, št. 131/03, 142/04) ter 
Sklepom o stanovanjski najemnini (Ur. list RS, št. 17/05, 51/06). 
 
Osnova za izračun neprofitne najemnine je vrednost stanovanja, ugotovljena na podlagi 
pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb iz 116. 
člena stanovanjskega zakona. Vrednost stanovanja se določi po naslednji enačbi: vrednost 
stanovanja = število točk x vrednost točke x uporabna stanovanjska površina x vpliv 
velikosti stanovanja (korekcijski faktor) x vpliv lokacije stanovanja. Vrednost točke za 
izračun neprofitne najemnine je 2,63 EUR v tolarski protivrednosti po srednjem tečaju 
Banke Slovenije na dan izračuna najemnine. 
 
Mesečni znesek najemnine, ki ga je dolžan plačati najemnik, se dobi tako, da se vrednost 
stanovanja pomnoži z letno stopnjo v % in deli z 12 mesecev. Letna stopnja najemnine, 
izražena v % od vrednosti stanovanja znaša … %.  
 
Najemnina za stanovanje, ki je predmet te pogodbe znaša za mesec … 2009 - … EUR in 
se bo spreminjala skladno z veljavno zakonodajo, spremembo sklepa  lastnika o določitvi 
višine najemnine in morebitno spremembo zapisnika o ugotovitvi vrednosti stanovanja, ki 




Najemnik poleg najemnine plačuje tudi individualne in skupne obratovalne stroške: 
 
1. individualne obratovalne stroške, ki nastanejo zaradi uporabe stanovanja in niso zajeti 
v najemnini: 
- celotne stroške ogrevanja predmetnega stanovanja; 
- stroške za vodo in kanalščino, ki odpadejo na   predmetno stanovanje: 
- stroške porabljene elektrike in priključne moči, ki odpadejo na predmetno stanovanje; 
- stroške telefona v stanovanju; 
- stroške kabelske televizije, televizije in radia v stanovanju; 
- stroške porabljenega plina in priključne moči; 
- stroške nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča; 
- ostale stroške, povezane z uporabo stanovanja; 
 
2. stroške za obratovanje skupnih delov večstanovanjske stavbe (skupni obratovalni 
stroški): 
- stroške elektrike za obratovanje skupnih naprav in razsvetljave skupnih prostorov; 
- stroške čiščenja skupnih prostorov večstanovanjske stavbe; 
- stroške hišnika; 
- stroške urejanja okolice; 
- druge obratovalne stroške in stroške rednih vzdrževalnih del manjše vrednosti na 
skupnih delih stavbe, ki jih najemniku zaračunava upravnik, v skladu z veljavnimi 




Najemnik je dolžan najemnino plačevati lastniku, individualne stroške neposredno 
dobavitelju, skupne obratovalne ter druge morebitne stroške, ki nastanejo v zvezi z 
uporabo stanovanja upravniku ter nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča Davčni 
upravi RS. 
 
Najemnik je dolžan z dobavitelji posameznih storitev na zahtevo skleniti pogodbo ali aneks 
k pogodbi, sklenjeni z lastnikom stanovanja, za opravljanje oziroma dobavo komunalnih, 
energetskih in komunikacijskih storitev v roku določenem v zahtevi. Nesklenitev pogodbe 
oziroma aneksa k pogodbi je krivdni razlog za odpoved najemne pogodbe in izpraznitev 




Najemnik bo najemnino in ostale stroške plačeval do 15. v mesecu za tekoči mesec 
lastniku ali njegovemu pooblaščencu. 
 
 




Lastnik ima pravico do pobiranja najemnine in odločanja o prenehanju najemnega 




Lastnik stanovanja bo stanovanje vzdrževal tako, da bo opravil vsa investicijsko-
vzdrževalna dela in s tem preprečil poslabšanje stanovanjskih pogojev. 
 
Popravila oziroma izboljšave se morajo opraviti v najkrajšem možnem času in z motnjami, 
ki najmanj prizadenejo najemnika. Lastnik mora o nameravanih posegih v stanovanje 




Lastnik stanovanja mora: 
 
- omogočiti najemniku normalno uporabo stanovanja skladno z veljavnimi normativi in 
standardi; 
- vzdrževati stanovanje in skupne dele v stanovanjski ali večstanovanjski stavbi v 
stanju, ki zagotavlja  najemniku normalno uporabo stanovanja ter skupnih delov ves 
čas trajanja najema v skladu z veljavnimi normativi; 
- odgovarjati za stvarne in pravne napake na oddanem stanovanju. 
 
 














Najemnik mora stanovanje uporabljati v skladu z njegovim namenom, zakonom in 
najemno pogodbo ter odpraviti vse napake, ki nastanejo zaradi nepravilne oziroma 
malomarne uporabe stanovanja. 
 
Najemnik stanovanja ne sme spreminjati stanovanjskih prostorov ter vgrajene opreme in 
naprav ter opravljati koristnih vlaganj oziroma izboljšav v stanovanju brez predhodnega 
pisnega soglasja lastnika. Soglasje lastnika je hkrati tudi pooblastilo lastnika, da sme 




Lastnik ne more odreči najemniku soglasja za posege najemnika, če so skupaj izpolnjeni 
naslednji pogoji: 
1. poseg  je v skladu s sodobnimi tehničnimi zahtevami in je v osebnem interesu 
najemnika, za kar se šteje, da so izpolnjeni pogoji, če gre za: 
- posodobitev ali zahtevam gospodinjstva ustrezno rekonstrukcijo vodovodnih, 
elektrovodnih, plinovodnih, ogrevalnih ali sanitarnih naprav; 
- preureditev, ki je namenjena zmanjšanju porabe energije ali povečuje funkcionalnost; 
- izboljšave, ki se subvencionirajo ali kreditirajo iz javnih sredstev; 
- napeljavo telefonskega priključka; 
- postavitev nujnih anten ali drugih naprav za radijski ali televizijski sprejem v skladu s 
stanjem tehnike, če priključek na obstoječo napravo ni možen;  
2. stroške nosi najemnik; 
3. sprememba ne ogroža interesa lastnika stanovanja in ostalih lastnikov oziroma 
najemnikov v stavbi; 
4. s spremembo niso povezane poškodbe skupnih delov večstanovanjske stavbe in 
zunanji izgled. 
 
Če gre za bistveno spremembo ali izboljšavo lahko lastnik pogojuje svoje soglasje s tem, 
da bo predmet najema najemnik ob njegovi vrnitvi vzpostavil v prejšnje stanje ali da se 
najemnik odpove povrnitvi lastnih vlaganj. 
 
Kadar gre za posege iz tega člena, lastnik pa soglasja ni dal, lahko najemnik zahteva, da 




Najemnik se zavezuje, da bo stanovanje uporabljal skladno z njegovim namenom, 
zakonom in najemno pogodbo.  
 
V kolikor najemnik stanovanja ne bo uporabljal skladno z njegovim namenom, zakonom in 
najemno pogodbo in o opravičljivem razlogu za neuporabo ne bo nemudoma obvestil 
lastnika ali če bodo najemnik in uporabniki, navedeni v najemni pogodbi, nehali 
uporabljati stanovanje in brez presledka več kot tri mesece ne bodo stanovali v njem, je 




Najemnik bo prevzemal obveznosti za: 
 
- beljenje stanovanja  v času najema stanovanja; 
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- zamenjavo opreme, ki se poškoduje zaradi zunanjih vplivov (udarcev, nepravilne 
uporabe in drugo). 
 
18. člen 
Najemnik stanovanja mora: 
 
- uporabljati najeto stanovanje v skladu njegovim namenom, zakonom,pogodbo o 
medsebojnih razmerjih med etažnimi lastniki, hišnim redom  in to pogodbo; 
- odgovarjati za škodo, nastalo pri nepravilni oziroma malomarni rabi stanovanja, 
skupnih  delov, morebitnih posebnih skupnih delov in morebitnih skupnih delov, ki 
služijo več večstanovanjskim stavbam kot tudi za škodo, ki jo na drugih posameznih 
delih, skupnih delih, morebitnih posebnih skupnih delih ali skupnih delih, ki služijo več 
večstanovanjskim stavbam, povzročijo osebe, ki pridejo v večstanovanjsko stavbo s 
povabilom ali pozivom najemnika ali oseb, ki z njim prebivajo; 
- dopustiti vstop lastniku oziroma njegovemu pooblaščencu v stanovanje za preveritev 
pravilne uporabe stanovanja, vendar največ dvakrat letno; 
- poravnati stroške popravil v stanovanju, ki so posledica nepravilne oziroma malomarne 
uporabe stanovanja, skladno z določili te pogodbe; 
- obveščati lastnika o napakah v stanovanju, za odpravo katerih odgovarja lastnik v 
skladu  z veljavnimi normativi in standardi; 
- plačevati najemnino za najeto stanovanje ter stroške, ki se plačujejo poleg najemnine, 
v skladu z najemno pogodbo ter z dobavitelji storitev na zahtevo v določenem roku 
skleniti ustrezno pogodbo oz. aneks k pogodbi o opravljanju ali dobavi komunalnih, 
energetskih in komunikacijskih storitev; 
- pridobiti soglasje lastnika, če stanovanje več kot 60 dni v obdobju treh mesecev 
uporablja poleg najemnika oseba, ki ni navedena v najemni pogodbi; 
- predlagati lastniku sklenitev aneksa k najemni pogodbi, če se število oseb, ki 
uporabljajo stanovanje, spremeni; 
- vzdrževati stanovanje v obsegu, kot ga za najemnike določajo veljavni normativi za 




Najemnik je dolžan opraviti popravila v stanovanju, če je popravilo neodložljivo, da se 
zavaruje življenje ali zdravje stanovalcev, ali stanovanje in oprema v njem pred večjo 
škodo, pri čemer je dolžan o tem takoj obvestiti lastnika, ki ga bremenijo tako nastali 




Najemnik stanovanja mora dopustiti vstop v stanovanje, da se v stanovanju opravijo 
popravila, če je to potrebno, da se odvrne škoda, ki se povzroča drugim posameznim ali 
skupnim delom večstanovanjske stavbe oziroma, da se opravijo popravila in izboljšave na 
skupnih delih, ki jih drugače ni mogoče opraviti ali pa le z nesorazmernimi stroški. 
 
Najemnik stanovanja mora dopustiti vstop v stanovanje, da se opravijo dela za izboljšanje 
predmeta najema (napeljava oziroma rekonstrukcija centralnega ogrevanja, električnega 
in vodovodnega omrežja, satelitske antene, kabelskega in telefonskega priključka, 
varnostnih naprav, vgraditev ali zamenjava opreme in tako dalje), dela za zmanjšanje 
porabe energije in vode, razen če bi to za najemnika oziroma njegovo družino 
predstavljalo obremenitev, ki glede na obseg in trajanje del, posledice izvedbe del, 
povečane stroške najema in najemnikova predhodna lastna vlaganja v izboljšavo 








Najemnik mora za opravljanje dovoljene dejavnosti, ki bi jo opravljal v delu stanovanja, 
pod pogojem da ta dejavnost ne bi motila stanovalcev pri mirni uporabi stanovanj in ne bi 
povzročala čezmerne obremenitve skupnih delov večstanovanjske stavbe, pridobiti pisno 
dovoljenje lastnika stanovanja in soglasja solastnikov, ki imajo več kakor tri četrtine 
solastniških deležev, vključujoč soglasja etažnih lastnikov vseh posameznih delov, katerih 
zidovi ali stropi mejijo z njegovo stanovanjsko enoto. 
 
    




Najemnik in lastnik morata pisna obvestila pošiljati priporočeno ali navadno po pošti ali 
vročati osebno proti podpisu. V primeru, da se pošta v skladu z zakonskimi določbami, ki 
urejajo priporočeno pošiljanje, vrne pošiljatelju, ker naslovnik pošte ni prevzel, se šteje za 
vročeno z dnem, s katerim je potekel rok, v katerem bi moral naslovnik pošto prevzeti. Če 
se obvestilo pošlje na način, predviden za osebno vročanje po določbah Zakona o 
splošnem upravnem postopku se šteje pošiljka za vročeno z dnem, ko po preteku 15 












Lastnik lahko odpove najemno pogodbo zaradi naslednjih krivdnih razlogov: 
 
1. če najemnik oziroma osebe, ki z njim stanujejo, z načinom uporabe stanovanja 
povzročajo večjo škodo na stanovanju ali skupnih delih stanovanjske ali 
večstanovanjske stavbe; 
2. če najemnik opravlja v stanovanju dejavnost brez dovoljenja ali v nasprotju z 
dovoljenjem; 
3. če najemnik ne vzdržuje stanovanja v skladu z normativi za vzdrževanje stanovanj 
in stanovanjskih stavb; 
4. če najemnik ne plača najemnine ali stroškov, ki se plačujejo poleg najemnine, v 
roku, ki ga določa najemna pogodba, če rok ni določen pa v 60 dneh od prejema 
računa ali če v določenem roku ne sklene pogodbe ali aneksa k pogodbi z 
dobavitelji posameznih storitev za opravljanje oz. dobavo komunalnih energetskih 
in komunikacijskih storitev;  
5. če najemnik oziroma osebe, ki z njim stanujejo, z načinom uporabe stanovanja 
pogosto grobo kršijo temeljna pravila sosedskega sožitja določenega s hišnim 
redom ali z načinom uporabe huje motijo druge stanovalce pri njihovi mirni 
uporabi stanovanja; 
6. če najemnik izvršuje ali izvrši v stanovanju in vgrajeni opremi spremembe brez 
poprejšnjega soglasja lastnika, razen v primerih, kadar lastnik ne more odreči 
soglasja za posege v skladu s to pogodbo in zakonom; 
7. če stanovanje več kot 60 dni v obdobju treh mesecev uporablja poleg najemnika 
oseba ali več oseb, ki niso navedene v najemni pogodbi in če najemnik za to ni 
pridobil soglasja lastnika; 
8. če najemnik odda najeto stanovanje v podnajem brez soglasja lastnika; 
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9. če najemnik ne dopusti vstopa v stanovanje za preveritev pravilne uporabe 
stanovanja ali da se opravijo dela za izboljšanje predmeta najema in dela za 
zmanjšanje porabe energije in vode;  
10. če so najemnik in osebe, navedene v najemni pogodbi, nehale uporabljati 
stanovanje in brez presledka več kot tri mesece niso stanovale v njem;  
11. če posreduje lažne podatke, ki so osnova za pridobitev pravice do subvencionirane 
najemnine. 
  
Poleg naštetih razlogov lahko lastnik odpove najemno pogodbo, če ima najemnik 
neprofitnega stanovanja ali njegov zakonec oziroma oseba, s katero živi najemnik v dalj 





Najemnik lahko odpove najemno pogodbo vselej, ne da bi za to navajal razloge, če o tem 
pisno obvesti lastnika, z  90 dnevnim odpovednim rokom. 
 
 




Če najemnik stanovanja umre, mora lastnik stanovanja skleniti najemno pogodbo z 
zakoncem najemnika ali z osebo, s katero je živel v dalj časa trajajoči zunajzakonski 
skupnosti oziroma z enim od ožjih družinskih članov, če je v času najemnikove smrti 
dejansko prebival v stanovanju, imel v tem stanovanju prijavljeno stalno bivališče ter bil 
naveden v najemni pogodbi. Zahteva za sklenitev pogodbe mora biti podana lastniku v 
pisni obliki v 90 dneh po smrti najemnika. Če se ožji družinski člani ne sporazumejo o 
tem, kdo bo sklenil najemno pogodbo, odloči sodišče v nepravdnem postopku. 
 
Če se zakonska zveza razveže, se lahko prejšnja zakonca sporazumeta o tem, kdo od njiju 
ostane ali postane najemnik stanovanja, drugi zakonec pa se iz stanovanja izseli. Če se 
prejšnja zakonca ne moreta sporazumeti, odloči o sporu na zahtevo enega od njiju 








Po prenehanju najemnega razmerja mora najemnik zapisniško predati izpraznjeno in 
prebeljeno stanovanje lastniku v stanju, kot ga je prejel ob sklenitvi te pogodbe, pri čemer 
se upoštevajo spremembe, nastale pri normalni uporabi stanovanja in tiste, ki jih je 
najemnik opravil v soglasju z lastnikom. 
 
 
XI. KONČNE DOLOČBE 
28. člen 
 




Pogodbeni stranki bosta vse morebitne spore iz tega pogodbenega razmerja reševali 










Pogodba je napisana v štirih enakih izvodih, ki vsi veljajo kot izvirnik, od katerih prejme 










NAJEMNIK:                        LASTNIK STANOVANJA: 
 
        MESTNA OBČINA LJUBLJANA 




Datum:                            Datum:                        
       
 
 
 
 
 
 
 
